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Rahmenbedingungen und Aufgabenstellung

Etwa 50% der Bevolkerung von Wipperftirth lebt in den 7 Kirchddrfern und rund 230 kleine-
ren Ortschaften, Weilern und Siedlungssplittern. Die stadtebaulichen Potentiale fur die Stér-
kung und Entwicklung dieser Siedlungsbereiche zu analysieren und zu heben, qualifiziert
die stadtebauliche Situation und ermdglicht weitere Wohnbauvorhaben im Aul3enbereich.
Damit wird ein Beitrag geleistet, der stetig wachsenden Wohnraumnachfrage in der Hanse-
stadt Wipperfirth nicht nur durch die Ausweisung von Wohngebieten ,auf der griinen
Wiese®, sondern auch durch das Fillen von Baullicken in den bestehenden Siedlungsbe-
reichen und -anséatzen gerecht zu werden. Durch das Planungsinstrument der Aul3enbe-
reichssatzungen geman § 35 (6) BauGB in vielen Fallen kann der Flachenverbrauch durch
die ansonsten erforderliche Ausweisung neuer Wohngebiete reduziert werden.

In der ,Untersuchung Uber die Voraussetzungen und Mdglichkeiten der Anwendung des
§ 35 (6) BauGB fir eine nachhaltige aktive Aul3enbereichsentwicklung in Wipperfirth — Au-
Renbereichsgutachten* vom November 2001 wurden flr eine Reihe der insgesamt 239 be-
trachteten Siedlungsbereichen Einzelbetrachtungen in Aussicht gestellt, weil bestimmte,
unter der damaligen Aufgabenstellung geltende Kriterien flr diese Bereiche nicht zutrafen.
Fur sie wurden zu einem spateren Zeitpunkt Einzelbetrachtungen in Aussicht gestellt, die
die jeweils besonderen Umstande berlcksichtigen sollten.

In einem zweiten Untersuchungsschritt (,Untersuchung zur Standortsicherung von Ge-
werbe im AulRenbereich und zur nachhaltigen Entwicklung gewerblich genutzter Aul3enbe-
reichssiedlungen in Wipperfurth — 1. Ergédnzung zum AufRenbereichsgutachten* vom Januar
2004) sind diese Einzeluntersuchungen fur 21 Siedlungsbereiche durchgefiihrt worden.
Auch hier sind fur Siedlungen, bei denen ein Gewerbebesatz nicht (mehr) bestétigt werden
konnte, sowie fur Gewerbebetriebe, fir die nach damaligem Kenntnisstand (und unter Be-
teiligung der Gewerbetreibenden) kein Planungsbedarf erkennbar war, Nachuntersuchun-
gen durchgefiihrt worden.

Mit den seit der Erstellung des Aul3enbereichsgutachtens erfolgten Novellierungen des
Baugesetzbuches wurden die Voraussetzungen fiir Luckenfullungssatzungen um zwei Ge-
sichtspunkte erweitert: Vorhaben nach § 35 (6) BauGB durfen weder eine Umweltvertrag-
lichkeitsprifung auslésen noch FFH- oder Vogelschutzgebiete auch nur beeintrachtigen.
Diese Kriterien missen — auch wenn ihre Bedeutung fir Wipperftrth nur im Einzelfall ge-
geben sein dirfte — in weitere Betrachtungen zur nachhaltigen Entwicklung des Aul3enbe-
reichs einbezogen werden. Au3erdem hat sich die rechtliche Beurteilung der Satzungsvo-
raussetzungen durch weitere Urteile der Verwaltungsgerichte bei der Wirdigung von Son-
derfallen sowohl prazisiert als auch in die eine oder andere Richtung leicht verschoben.

Mit einer zweiten Erganzung des Aul3enbereichsgutachtens sollten die oben erlauterten
Fragestellungen aufgegriffen werden. Betroffen waren 43 Siedlungsbereiche im Auf3enbe-
reich der Hansestadt Wipperfurth, wovon 12 einer intensiven Detailuntersuchung nach ei-
nem hierflr neu aufgelegten Prifschema unterzogen wurden. Die Ergéanzung wurde 2008
abgeschlossen.

Insgesamt wurden in Wipperfirth bisher 25 Aul3enbereichssatzungen aufgestellt.

Seitdem haben sich erneut unterschiedliche Rahmenbedingungen geandert. So wurden
beispielsweise Ortslagen an die Kanalisation angeschlossen oder auch einige mit neuen
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2.1

ist. Zudem hat sich die Nachfrage nach Bebauungsmaglichkeiten in den Siedlungsberei-
chen im Aul3enbereich in Folge des enormen Drucks auf dem Wohnungs- und Grund-
stucksmarkt erheblich verstarkt. Gleichzeitig wurden in Wipperfirth wie im gesamten Ober-
bergischen Kreis landwirtschaftliche Betriebe aufgegeben oder zusammengelegt, so dass
sich die Struktur des AuRenbereichs immer starker und nachhaltiger verandert.

Insbesondere durch die Moglichkeiten der teilprivilegierten und begunstigten Vorhaben des
8 35 Abs. 4 BauGB, die eine Weiternutzung erhaltenswerter Bausubstanz und Infrastruktur
gerade auch nach der Aufgabe der privilegierten landwirtschaftlichen Nutzung ermdglichen
sollen, ist es einer Uberprifung wert, ob sich die Gewichte in Wipperfurrths Siedlungsansat-
zen im AuRenbereich im Einzelfall nicht soweit verschoben haben, dass die landwirtschaft-
liche Pragung nicht mehr und das Gewicht der Wohnbebauung dafir umso mehr die Vo-
raussetzungen zur Aufstellung einer Satzung gemaf § 35 (6) BauGB hindern beziehungs-
weise befordern.

Ein weiterer gewichtiger Anlass zur Aktualisierung des Auf3enbereichsgutachtens ist der
Beschluss des Stadtrates, die Kriterienliste, die Grundlage der Prifung von Birgerantragen
zur Aufstellung einer AuRenbereichssatzung ist, den aktuellen Gegebenheiten anzupassen
und zu Uberarbeiten. Dabei ist von besonderer Bedeutung, dass bei der moglichen Abgren-
zung einer Satzung zwar wie bisher und gesetzlich vorgeschrieben nur eine Innenentwick-
lung erméglicht werden soll und ein Vordringen in die freie Landschaft unbedingt zu unter-
lassen ist, aber ein bebauter Bereich sich unter bestimmten Bedingungen nicht nur durch
Wohngebaude, sondern auch anderweitige bauliche Anlagen mit entsprechendem Gewicht
definiert und vom Auf3enbereich abgrenzen lasst. Dadurch kann sich der Bereich, der sich
fur eine Innentwicklung erschliel3t, im Einzelfall um die eine oder andere Baullicke vergro-
Bern.

Grundlagen

Die in den bisherigen AuR3enbereichsuntersuchungen herausgearbeiteten Voraussetzun-
gen fur den Erlass einer Au3enbereichssatzung gelten nahezu unverdndert fort. Insoweit
haben sich weder die gesetzlichen Grundlagen aus dem Baugesetzbuch (BauGB) noch die
Deutung der gesetzlichen Grundlagen durch die Verwaltungsgerichte vom Grundsatz her
geandert. Der § 35 BauGB bleibt nach wie vor sehr auslegungsbedurftig durch die Recht-
sprechung, es gibt offensichtlich immer noch Aspekte rund um Vorhaben im Aul3enbereich,
die unterschiedlich ausgelegt werden kénnen.

Baugesetzbuch

Zunachst mit der Novelle des BauGB wurden 2013 die Voraussetzungen fur die Aufstellung
einer Aul3enbereichssatzung erweitert um den Aspekt der Umweltprifungen. Etwas um-
standlich formuliert, bedeutet Nr. 2 unter Absatz 6 des § 35 BauGB, dass eine Aul3enbe-
reichssatzung nicht dazu dienen darf, Vorhaben zulassig zu machen, die einer Umweltpri-
fung nach den einschlagigen Gesetzen und Richtlinien bedtrfen. Das gilt unabhangig da-
von, ob die Umweltprifung gegebenenfalls zu keinen Ablehnungsgriinden fiihrt. Das betrifft
allerdings das "normale” im Aul3enbereich ubliche Wohnen nicht.

Einschrankender dirfte da schon der Absatz 3 sein, nachdem die Aul3enbereichssatzung
allein schon die Erhaltungsziele und erst recht die Schutzziele eineg|Natura 2000-Gebietes
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2.2

2.3

(von Belang FFH-Gebiete und européische Vogelschutzgebiete) nicht beeintrachtigen darf.
Das Einschrankende ist hierbei, dass eine Aul3enbereichssatzung also keine unmittelbare
Beriihrung mit den Abgrenzungen dieser Gebiete haben muss, sondern z. B. schon ein
Abstand von 200 m zu einem FFH-Gebiet das Erfordernis einer FFH-Prifung auslost. Auch
wenn eine AulRenbereichssatzung ja nur eine Entwicklung nach Innen und nicht in den Au-
Benbereich hinein zulésst, ist das Ziel einer AuRenbereichssatzung doch ein neuer Sied-
lungsansatz. Das kann im Zweifelsfall schon zu Konflikten mit der FFH-Richtlinie fihren.

Eine andere Anderung in § 35 (4) BauGB betraf nur indirekt die AuRenbereichssatzungen.
Die Erleichterung fur Neubauten im Einzelfall statt einer bloRen Umnutzung bzw. einem
Umbau zu Wohnzwecken bedeutet, dass es ein kleines Stiick leichter geworden ist, das
Gewicht des Wohnens in den Siedlungssplittern im Auf3enbereich zu erhéhen. Dadurch
nehmen die Mdglichkeiten zur Begriindung einer Satzung potentiell zu.

Mit der aktuellen BauGB-Novelle 2021 wird eine weitere Hirde aufgebaut. Die Vorgaben
aus dem Grundsatzparagraph 1 BauGB zu Storfallen im Sinne von 8 50 Bundes-Immissi-
onsschutzgesetz (BImSchG) werden explizit auch auf AuRenbereichssatzungen Ubertra-
gen. Das macht zweifellos Sinn, denn einige Storfallbetriebe sind im Au3enbereich tatséch-
lich zuléssig - eben wegen ihres Storpotentials.

Daruber hinaus werden zwei weitere Erleichterungen fur begtnstigte Vorhaben eingefihrt.
Einen nicht unbedeutenden Einfluss durfte die Anzahl der bei der Umnutzung privilegierter
und zulassigerweise errichteter (noch nicht Wohnzwecken dienender) Gebéude haben, die
von 3 auf 5 erhoht wird - zusétzlich zu den moglicherweise bereits auf der Hofstelle vorhan-
denen Wohnungen. Mit der Wohnung des Betriebsleiters und dem Altenteiler des Altbauern
sind so 7 Wohnungen je Hofstelle mdglich. Auch dies ist geeignet, das Gewicht des Woh-
nens im Auf3enbereich allm&hlich zu erhdéhen.

Rechtsprechung

Nattrlich spiegelt sich in der Rechtsprechung wider, was an Anderungen im BauGB auftritt.
Daneben reagiert das Bundesverwaltungsgericht aber auch auf strittige Einzelfalle mit der
Betonung bzw. Aufrechterhaltung einer strengen Auslegung. So betont das Gericht mit sei-
nem Urteil vom 15.12.2020 den Belang des Funktionsverlustes und hebt dessen Bedeutung
hervor. Ein bebauter Bereich im Auf3enbereich ist nur dann gegeben, wenn und soweit eine
vorhandene Bebauung, also nicht etwa mdégliche Bauliicken, dazu fuhrt, dass der Aul3en-
bereich seine Funktion als Freiraum oder als Flache fur privilegiert zulassige Vorhaben zu
dienen, nicht mehr oder nur mit erheblichen Einschrankungen erfillen kann. Baulticken in
Siedlungssplittern durfen also nur eine geringe Grof3e (besser Breite) haben und durch eine
umgebende Bebauung mindestens in gleichem Mal3e vorgepragt sein wie es auch fur Bau-
licken im Innenbereich des § 34 BauGB gilt. Und wenn nicht ausgeschlossen werden kann,
dass die Lucke nicht auch durch ein privilegiertes Vorhaben gefiillt werden kdnnte, ist die
Begrindung einer Au3enbereichssatzung erschwert.

Kriterienliste der Hansestadt Wipperfurth

Der Rat der Hansestadt Wipperflrth hat mit Beschluss vom 16.09.2008 erstmalig eine Kri-
terienliste aufgestellt, die bei Antragen auf Einleitung eines Satzungsverfahrens nach § 35
(6) BauGB Anwendung findet. Die Liste ist eine Aufzéhlung weicher, d. h. nicht unmittelbar
aus der Gesetzgebung oder Rechtsprechung abgeleiteter Kriterierﬂ, die eine nachhaltige

AuR3enbereichsgutachten - Aktualisierung 2022
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und ausschlieB3lich an den Bedirfnissen der Wipperfirther Birgerschaft ausgerichtete Au-
Renbereichsentwicklung sicherstellen. Die mit den bisherigen AuRenbereichsuntersuchun-
gen entwickelten Prifkriterien werden dann nachrangig angewendet und in die erforderliche
Abwégung gemal 8 1 BauGB eingestellt, um ein rechtsicheres Verfahren zu gewahrleisten.

Am 04.05.2021 hat der Haupt- und Finanzausschuss mit Ubertragener Entscheidungsbe-
fugnis durch den Rat der Hansestadt Wipperfirth eine Ergéanzung der Kriterienliste be-
schlossen.

Kriterienliste zum Erlass von Aulenbereichssatzungen

Die Erganzung sieht unter anderem die Mog-

im Stadtgebiet der Hansestadt Wipperfurth

lichkeit vor, auch anders als bisher landwirt-
schaftliche Betriebsgebdude und nicht nur
Wohngebaude bei der Abgrenzung eines Sat-
zungsbereiches einzubeziehen. Vorausset-
zung ist dabei ein Mindestmal® an baulichem
Gewicht. Es ist Voraussetzung, dass das Ge-
baude eine Bodenplatte besitzt und so massiv
gebaut ist, dass es erhaltenswert ist. Auch
muss es zulassigerweise errichtet und geneh-
migt worden sein.

Dieses Ausnahmekriterium folgt inhaltlich
dem Beglnstigungstatbestand aus § 35 (4)
Nr. 1 BauGB, nachdem ein zuldssigerweise
errichtetes und erhaltenswertes Gebéaude,
das im Sinne von 8§ 35 (1) BauGB privilegiert
ist oder zumindest einmal war, zu Wohnzwe-
cken umgenutzt werden kann.

Methodik, Vorgehensweise und Aufbau

Nr. Kriterium

Erlduterungen

01 Antrag eines Eigentiimers

02 Neuerrichtung eines Einfamilienwohnhauses

03 ortsansassige Bevolkerung

04 konkrete Planung

05 Keine Vorratsflichen

06 Zustimmung aller betroffenen
Grundeigentumer der Splittersiedlung zur
unentgeltlichen Bereitstellung der
erforderlichen &ffentlichen Flachen

07 Verfahren auf Kosten Antragsteller

08 {Ibernahmeerklarung zu Kosten und
Aufwendungen die der Stadt fur
stadtebauliche MaRnahmen als
unmittelbare Voraussetzung oder Folge
der Planung entstehen

09 Mindestanzahl von vier Wohngebduden
im Bestand

10 Abgrenzung beriicksichtigt auch
landwirtschaftliche Gebdude

* Prufung bedarf eines Antrags
. hten zeigt P i auf

+ keine Mehrfamilienhauser

* keine Miethduser

+ nur Wohnhauser

* eine Einliegerwohnung méglich

* Nutzungsdnderungen / Erweiterungen
nach gesetzlichen Regelungen

+ keine Kapitalanlage

+ nur Eigenbedarf
* keine Kapitalanlage

= Amtl, Lageplan erforderlich

* Darstellung von Lage und GroRe des
geplanten Vorhabens

+ Ansichten mit Dachneigung und
Hohenangaben

* keine Satzung aufgrund unbestimmter
Interessenlage

« nur betroffene Eigentimer im
zukiinftigen Satzungsgebiet, die Land
fiir off. Bedarf abzugeben haben

* z. B. Verkehrsflachen

+ Vermeidung von Gerichtsverfahren

+ Kostenneutralitét fir die Stadt
+ Vorbereitung des Verfahrens durch
Antragsteller

* Kostenneutralitat fiir die Stadt
* 7. B. Loschwasserversorgung

+ Beriicksichtigung aktueller
Rechtsprechung

» Gebiude muss legal errichtet worden sein
* Bodenplatte muss vorhanden sein
* Substanz des Gebaudes ist erhaltenswert

der Untersuchung

In einem ersten Untersuchungsschritt werden die bereits bestehenden Auf3enbereichssat-
zungen in den Blick genommen. Die Mehrzahl wurde beschlossen, bevor vor allem die Er-
ganzung der Kriterienliste der Hansestadt Wipperfurth Anwendung findet. Zudem ist es sehr
wahrscheinlich, dass in den Satzungsbereichen mit noch aktiver Landwirtschaft (wenn auch
nicht mehr ausschlief3lich durch Landwirtschaft gepragt) Nutzbauten hinzugetreten sind, die
das Ausnahmekriterium der Wipperfurther Liste erfillen. Grundsatzlich ist es zumindest
denkbar, dass sowohl Hofstellen im Bereich einer Aul3enbereichssatzung aufgegeben wur-
den und beglnstigten Wohnvorhaben stattgegeben wurde als auch nicht mehr bendétigte
Nutzbauten noch aktiver Hofstellen zu Wohnzwecken umgenutzt wurden (8 35 (4) Nr. 1
BauGB). Diese Gebaude konnten auRerhalb des Satzungsbereichs verortet gewesen sein,
denn die Méglichkeit der Einbeziehung solider landwirtschaftlicher Bauten in die Satzung
besteht ja erst seit vergleichsweise Kurzem.

Schlie3lich kann auch in Betracht kommen, dass zu aktiven Hofstellen in einer Aul3enbe-
reichssiedlung Wohngebaude neu errichtet wurden, die nach § 35 (1) BauGB privilegiert
sind und auch auf dieser Grundlage genehmigt wurden, also zwar infjr&umlich-funktionalem

AuR3enbereichsgutachten - Aktualisierung 2022
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Zusammenhang mit der Hofstelle stehen, aber auRerhalb des Satzungsbereiches errichtet
wurden.

In all diesen skizzierten Féllen kénnte die Mdglichkeit bestehen, mit einer Satzungsande-
rung bzw. -erweiterung den einen oder anderen zusatzlichen Bauplatz fur nicht-privilegier-
tes Wohnen zu erdéffnen.

In einem zweiten Untersuchungsschritt werden Aul3enbereichssiedlungen untersucht, die
im Rahmen der zweiten Ergdnzung des Auf3enbereichsgutachtens fur Detailuntersuchun-
gen in Frage kamen, aber nach Anwendung des seinerzeit fir diese Detailuntersuchungen
entwickelten Verfahrens zumindest zunachst nicht die fur die Aufstellung einer Satzung
festgelegten Wertpunkte erreichten. Auch fur diese Siedlungsansatze kénnen die vorste-
hend skizzierten Veranderungen zu einer Neubewertung fihren und zwischenzeitlich einer
stadtebaulich nachhaltigen Entwicklung offenstehen.

Insgesamt handelt es sich um 21 Aul3enbereichssiedlungen.

In Tabelle 4 des AuRenbereichsgutachtens: werden Siedlungsbereiche aufgefuhrt, die we-
gen einer Uberwiegenden landwirtschaftlichen Pragung fur eine AufRenbereichssatzung
nicht in Frage kamen: die Funktionserfullung fur die privilegierten Vorhaben war offensicht-
lich nichtin einer Weise gestort, die Voraussetzung fur eine Satzung gemaf § 35 (6) BauGB
istz. Hier gilt es einerseits zu Uberprifen, ob Wohnnutzung nicht z. B. als begilnstigte Vor-
haben hinzugetreten ist, aber auch, ob sich bei Anwendung des Kriteriums der erhaltens-
werten (und umbaufahigen) Nutzgebaude Uberhaupt eine Abgrenzung finden l&sst, die bei
einem spéter einmal eintretenden Funktionsverlust eine Lickenfullung im Sinne von 8§ 35
(6) BauGB ermoglichen wiirde.

Insgesamt untersucht wurden 94 Aul3enbereichssiedlungen.

Ein wesentliches Ausschlusskriterium nach der Beurteilung im Gutachten von 2001 ergibt
sich aus den Bestimmungen der Wasserschutzgebietsverordnungen, von denen auch der
AuR3enbereich Wipperfirths betroffen ist. In den flachenhaft ausgewiesenen Trinkwasser-
schutzgebieten ist in einzelnen Schutzzonen (ab Schutzzone Il) der ,Neubau sowie Um-
und Ausbau von Wohngebauden zu weiteren Wohneinheiten* untersagt, wenn diese nicht
an eine Kanalisation angeschlossen werden kénnen und das anfallende Schmutzwasser in
einer Offentlichen Abwasseranlage zu behandeln ist.

Fur 14 Siedlungsbereiche traf dies 2001 zu. Fir zwei Siedlungsbereiche wurden inzwischen
AulRenbereichssatzungen gemalR § 35 (6) BauGB erlassen (Wistenhof 2011 und Berges-
birken 2018). Die Ubrigen Siedlungsbereiche werden nun unabh&ngig von einem gegebe-
nenfalls inzwischen erfolgten Kanalanschluss hinsichtlich ihrer Eignung fur eine Auf3enbe-
reichssatzung untersucht. Es ist das erklarte Ziel der Hansestadt Wipperfurth, nach und
nach, aber in einem absehbaren Zeitraum alle Siedlungsbereiche nahezu vollstéandig ka-
naltechnisch zu erschliel3en.

* In den Anlagen desGutachtens aus 2001

2 |m Wortlaut: Die Gemeinde kann fiir bebaute Bereiche im AuBenbereich, die nicht Gibgrwiegend landwirtschaftlich
gepragt sind und in denen eine Wohnbebauung von einigem Gewicht vorhanden istjldurch Satzung bestimmen,
dass Wohnzwecken dienende Vorhaben.. o

AuR3enbereichsgutachten - Aktualisierung 2022
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3.1

Insgesamt untersucht wurden 12 Aul3enbereichssiedlungen.

Mit der Wipperfirther Kriterienliste wird eine Grundvoraussetzung fir die Aufstellung einer
AuRenbereichssatzung definiert, nachdem eine Mindestanzahl von 4 Wohnh&usern gege-
ben sein muss, um in das Prifverfahren fur eine Satzung einzusteigen. Im Gutachten von
2001 war seinerzeit das erforderliche Gewicht der Wohnnutzung auf den gesamten Sied-
lungskontext im Aufl3enbereich der Hansestadt Wipperfiirth bezogen worden. Ermittelt
wurde ein Durchschnittswert von 6 Wohnhausern, damit sich das Gewicht der Wohnnut-
zung gegentber anderen (Ausschluss-)Kriterien durchsetzt wie unter anderem die Pragung
durch die landwirtschaftliche Nutzung oder die Funktionserfullung fir den Freiraum/Aul3en-
bereich. Siedlungsbereiche mit weniger als 6 Wohnh&ausern wurden daher von der Unter-
suchung im Rahmen des AulRenbereichsgutachtens 2001 ausgeschlossen.

In einem letzten Prifschritt werden die Siedlungsbereiche mit 4 oder funf Wohnh&usern
einer genaueren Untersuchung unterzogen, wobei insbesondere eine (nicht mehr) pra-
gende Wirkung landwirtschaftlicher oder sonstiger freiraumbestimmter Nutzungen im Blick-
punkt steht.

AbschlieRend untersucht wurden 22 Aul3enbereichssiedlungen.

Prufkriterien

Die mit der zweiten Ergdnzung des AulRenbereichsgutachtens herausgearbeiteten Prifkri-
terien laufen bei den im Weiteren folgenden Untersuchungen gewissermalf3en im Hinter-
grund mit. Nur die jeweils entscheidenden Kriterien fir die Beurteilung der Eignung einer
AuBenbereichssiedlung fir einen Satzungsbereich werden explizit genannt. In Anlage Il
werden die Prifliste und die Kriterienliste zusammengefihrt und inhaltlich und redaktionell
Uberarbeitet.

Abgesehen von den vorstehend erldauterten und unterschiedlichen Griinden fiir die erneute
oder erstmalige Untersuchung der einbezogenen Siedlungsbereiche der 5 Untersuchungs-
schritte werden die Mdglichkeiten der Abgrenzung eines Satzungsbereichs durch die An-
wendung des Kriteriums 10 der Wipperflrther Kriterienliste (Berlcksichtigung landwirt-
schaftlicher Gebaude bei der Abgrenzung) analysiert und gepruft. Nicht gepruft werden
(Uber die bloRe Inaugenscheinnahme hinaus) die bauliche Qualitét der Nutzgebaude und
deren Genehmigungsstatus. Auch die weiteren Priifschritte der zusammengefiihrten Krite-
rien- und Prifliste werden in der Regel nicht unternommen. Offensichtliche, ,,auf den ersten
Blick” erkennbare Hinderungsgriinde werden im Einzelfall benannt.

Hierzu zahlt insbesondere der Hinweis, ob die potentiellen Satzungs- oder Erweiterungs-
bereiche verkehrlich erschlossen sind (Verkehrsflache innerhalb der Katastergrenzen/otf-
fentliche Erschlielung). Voraussetzung der Erteilung einer Baugenehmigung ist auch im
Geltungsbereich einer Aul3enbereichssatzung (wie bei allen genehmigungspflichtigen Bau-
vorhaben im Sinne der Bauordnung BauO NRW) die gesicherte Erschliel3ung. Die Erschlie-
Bung gilt als gesichert, wenn das Baugrundstiick an eine &ffentliche Verkehrsflache ange-
schlossen ist und ausreichende Ausbauqualitdten (wie u. a. Breite und Beschaffenheit der
Oberflache) aufweist.

Soweit die gesicherte Erschliel3ung nicht bereits gegeben ist, weil z. B. die den Siedlungs-
bereich an das (Ubergeordnete) Stral3en- und Wegenetz anbindende Stralie ganz oder teil-
weise uber Privatgrundstiicke verlauft und damit nicht als 6ffentlicheyverkehrsflache gewid-
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Aufstellung einer Aul3enbereichssatzung fehlt das nach § 1 BauGB zwingende Erfordernis.
Da aber durch Grundstiickstausch oder -kauf, Widmungen und Grunddienstbarkeiten bzw.
Baulasten eine den gesetzlichen Anforderungen entsprechende gesicherte Erschliel3ung
geschaffen werden kann, werden bei ansonsten geeigneter Bedingungen Abgrenzungsvor-
schlage erarbeitet, die als Grundlage fiir die Einleitung eines Satzungsverfahrens dienen
kénnen und denen sich dann die weiteren Prifungen im Aufstellungsverfahren anschlie3en
(siehe Anlage I).

Nicht in jedem Fall findet eine entsprechende Prifung statt, sondern nur bei offensichtlichen
Auffalligkeiten. Der Aufwand, eine solche Priifung auf eine gesicherte verkehrliche Erschlie-
Bung durchzufuhren, istinsbesondere bei den zum Teil recht langen ErschlieBungsstrecken
zu aufwandig.

4 Uberpriifung bestehender AuBenbereichssatzungen

In die Uberpriifung einbezogen werden 25 AuRRenbereichssatzungen (ABS).

Uberpruft werden die Mdglichkeiten der Erweiterung des Satzungsbereichs durch die An-
wendung des Kriteriums 10 der Wipperfirther Kriterienliste (Bertcksichtigung landwirt-
schaftlicher Gebaude bei der Abgrenzung) und ob diese potentiellen Erweiterungsbereiche
verkehrlich erschlossen sind (Verkehrsflache innerhalb der Katastergrenzen/dffentliche Er-
schlieRung).

Bestehen entsprechende Mdglichkeiten einer Erweiterung, wird im Anhang ein Abgren-
zungsvorschlag vorgenommen, der als Grundlage fir die Einleitung eines Satzungsverfah-
rens dienen kann und dem sich dann die weiteren Prifungen im Aufstellungsverfahren an-
schlief3en.

AuR3enbereichsgutachten - Aktualisierung 2022
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Bichel (ABS aus 1995)

In der Aul3enbereichssiedlung Blchel sind noch bebaubare Flachen vorhanden, die zwar
nicht buchtechnisch als Baugrundstiicke parzelliert sind, aber grof3 genug fiir ein Wohnbau-
grundstuiick sind.
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- ABS Biichel aus RIO (a.a.0.) mit Einzeichnungen
Aulerhalb des Satzungsbereichs befinden sich einige, laut Allgemeinem Liegenschaftska-
taster der Landwirtschaft dienende Gebaude. Falls eine Uberpriifung der Bauakten diese
als nach der Wipperfurther Kriterienliste ausreichend solide und erhaltenswert ausweist und
sie ordnungsgemal genehmigt sind, ist eine Erweiterung der Satzungsgrenze denkbar. Al-
lerdings kénnen diese Gebaude jetzt bereits als beglnstigte Vorhaben auch einer nicht-
privilegierten Wohnnutzung offenstehen, soweit sie nicht langer fir die landwirtschatftliche
Nutzung erforderlich sind. Die ErschlieBung dieser potentiell neuen Bauplétze ist allerdings
nicht gesichert.

In Anlage | wird ein Abgrenzungsvorschlag fiir den SiedlungsbereichBlichel vorgenommen.

AuR3enbereichsgutachten - Aktualisierung 2022
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Egerpohl (1995)

Die AuBRenbereichssatzung Egerpohl ist ausschlief3lich durch Wohnen gepragt. Hofstellen
gibt es nicht und damit auch keine Ansatzpunkte fur das 10. Kriterium der Wipperfurther
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Eine Prifung auf Erweiterung oder Erganzung des Satzungsbereichs ertbrigt sich.
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Niederwipper (1995)

In Niederwipper sind nur einige wenige Gebaude vorhanden, die nicht zu Wohnzwecken
dienen. Sie liegen alle innerhalb der in sich geschlossenen Satzungsabgrenzung. Nennens-
wertes Innenentwicklungspotential ist nicht vorhanden. Eine Erweiterung/Ergdnzung des
Satzungsbereichs ist nicht mdglich.
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ABS Niederwipper aus RIO (a.a.0.)
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Eine Prifung auf Erweiterung oder Ergéanzung des Satzungsbereichs ertbrigt sich.
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Wasserfuhr (1995)

In Wasserfuhr gibt es noch eine gro3e Baullicke fir zwei Bauplatze.

Aulerhalb des Satzungsbereichs befinden sich eine Hofstelle mit mehreren der Landwirt-
schaft dienenden Gebauden. Falls eine Uberpriifung der Bauakten diese als nach der Wip-
perfurther Kriterienliste ausreichend solide und erhaltenswert ausweist, ist eine Erweiterung
der Satzungsgrenze moglich. Allerdings kdnnen diese Gebaude jetzt bereits als begins-
tigte Vorhaben auch einer nicht-privilegierten Wohnnutzung offenstehen, soweit sie nicht
langer fur die landwirtschaftliche Nutzung erforderlich sind. Bei einer Einbeziehung entste-
hen Mdglichkeiten fiir bis zu drei neue Bauplatze.

Die im Norden von Wasserfuhr dargestellte Erweiterungsmaéglichkeit ist stark abhangig von
der Qualitat und Nutzung des Bestandes. Ob hier die Aul3enbereichsfunktionen nachhaltig
gestort sind, bedarf einer sorgfaltigen Uberprifung.

Ob die Verkehrsflachen der inneren ErschlieBung in der gesamten Breite auf offentlichen
Grundstiicken verlautft, ist in einigen Fallen unklar.
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In Anlage | wird ein Abgrenzungsvorschlag fur den Siedlungsber'ch Wasserfuhr vorge-
nommen. )
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Grol¥fastenrath (1996)

In Grof3fastenrath gibt es keine landwirtschaftlich genutzten Gebaude in einer relevanten
Entfernung zum Satzungsbereich. Es besteht noch ein Innenentwicklungspotential von ei-
nigen Bauplatzen.
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Eine Prifung auf Erweiterung oder Ergéanzung des Satzungsbereichs ertbrigt sich.

Dérpinghausen (1998)

In Dorpinghausen ergeben sich keine Ansatzpunkte fiir eine erneute Anderung des Sat-
zungsbereichs.
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Eine Prifung auf Erweiterung oder Erganzung des Satzungsbereichs erubrigt sich.
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Minte (2002)

In Munte haben sich au3erhalb des Satzungsbereichs, aber im unmittelbaren Nahbereich
Veranderungen ergeben, die eine Erweiterung des Satzungsbereiches moglich machen. Im
Nordosten ist ein groRvolumiges Wirtschaftsgebaude entstanden, im Siden zwei Wohnge-
baude. Die bauliche Qualitat vorausgesetzt, kann auch ein bisher von der Abgrenzung
durchschnittenes Wirtschaftsgebaude vollstandig miteinbezogen werden.

In Anlage | wird ein Abgrenzungsvorschlag fur den Siedlungsbereich Miinte vorgenommen.
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ABS Miinte aus TIM-online (a.a.0.) F

mit Einzeichnungen
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Finkelnburg (2003)

In Finkelnburg gibt es augenscheinlich trotz des "Alters" der Satzung noch einige Bauplatze
im Satzungsbereich. Auch kénnen an der Stidwestecke des Satzungsbereichs zwei Scheu-
nen bzw. Stélle mit einbezogen werden, soweit sie das ausreichende bauliche Gewicht ha-
ben. Dann entsteht ein weiteres Baugrundsttick.
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In Anlage | wird ein Abgrenzungsvorschlag fur den Siedlungsbereich Finkelnburg vorge-
nommen.
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Gerhardsfeld (2003)

Mit der Einbeziehung von Stéallen und Scheunen auf3erhalb des Geltungsbereichs an zwei
Stellen entstehen ein oder zwei Wohnbauplatze neu, soweit die einbezogenen Gebaude
das ausreichende bauliche Gewicht haben.
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ABS Gerhardsfeld aus RIO (a.a.0.) mit Einzeichnungen

[ \A e  _\ 2

IFA T o\ e

o v
[\ _ IS 7\ Y2 |

L L AN LE e ]
V[ o\ & o \ ]

S .V A 7 . —_—

"l DK —

N

LU X [ 2 N

W Y

% e

7

191

Ll
1

R Wl

&< # ":‘:‘/////Z-

s -
1 mogliche Erweite
/' - J - .. .. -
/ e . .. .. 10 KV 2
In Anlage | wird ein Abgrenzungsvorschlag fur den Siedlungsbereich Gerhardsfeld vorge-
nommen.
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Hermesberg (2003)

In Hermesberg gibt es keine Wirtschaftsgebaude, die in den Satzungsbereich mit einbezo-
gen werden kdnnen.
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Eine Prifung auf Erweiterung oder Ergéanzung des Satzungsbereichs ertbrigt sich.

Klitzhaufe (2003)

In Klitzhaufe haben sich keine Veranderung ergeben, die eine Satzungserweiterung ermog-
lichen.
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Eine Prifung auf Erweiterung oder Erganzung des Satzungsbereichs erubrigt sich.
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Kleinfastenrath (2003)

Im Norden des bisherigen Satzungsbereich kann das ndrdlich des Satzungsbereichs
gelegene Wohnhaus zusammen mit dem weiter westlich gelegenen Wirtschaftsgebaude

/

ABS Kleinfastenrath aus RIO (a.a.0.) mit Einzeichnungen
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miteinbezogen werden. Allerdings sind die dann entstehenden Licken als eigenstandige
maogliche Baugrundstticke nicht verkehrlich erschlossen.

In Anlage | wird ein Abgrenzungsvorschlag fur den Siedlungsbereich Kleinfastenrath vor-
genommen.
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Niederflosbach (2003)

In den Satzungsbereich von Niederflosbach lassen sich randstéandige Wirtschaftsgebaude
einbeziehen. Mehr als ein oder zwei zusatzliche Bauplatze bzw. gesichert erschlossene
Wohnbaugrundstiicke entstehen aber nicht.

Satzung ich
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ABS Niederflosbach aus RIO (a.a.0.) mit Einzeichnungen

In Anlage | wird ein Abgrenzungsvorschlag fir den Siedlungsbereich Niederflosbach vor-
genommen.
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Roppersthal (2003)

In Roppersthal ist kein Potential abrufbar, um den Satzungsbereich so zu erweitern, dass

neue Wohnbauplatze entstehen kénnen.
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Eine Prifung auf Erweiterung oder Erganzung des Satzungsbereichs erubrigt sich.

Sassenbach (2003)

Fur Sassenbach haben sich keine neuen Méglichkeiten zur Erweiterung des Satzungsbe-
reichs ergeben.

Sassenbach

125m

ABS Sassenbach aus RIO (a.a.0.)
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Eine Prifung auf Erweiterung oder Erganzung des Satzungsbereics erlbrigt sich.
L
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Egen (2004)

In Egen entsteht durch die Einbeziehung eines freistehenden Gebaudes mit landwirtschaft-
licher oder gewerblicher Nutzung kein zusétzlicher Bauplatz.
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Eine Prifung auf Erweiterung oder Erganzung des Satzungsbereichs erubrigt sich.

Oberkemmerich (2010)

Fir die Ortslage Oberkemmerich wurde das Verfahren fir eine Aul3enbereichssatzung ein-
geleitet, aber bisher nicht weiterverfolgt. Fur eine andere als die seinerzeit vorgeschlagene

Abgrenzung gibt es keine Ansatzpunkte.
0 T

ABS Oberkemmerich aus TIM-online (a.a.0.)
mit Einzeichnungen

Eine Prifung auf Erweiterung oder Erganzung des Satzungsbereichs ertbrigt sich.
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genutzte Einzelgebdaude in Randlage zur Satzung entweder kein ausreichendes Gewicht

Fur beide Satzungsbereiche in Ente haben vereinzelte gewerblich oder landwirtschaftlich

Ente (2008)
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oder fallen wegen einer gé‘mzlich anderen Erschliel3ungssituation aus dem baulichen Zu-

sammenhang.
Eine Prifung auf Erweiterung oder Erganzung des Satzungsbereichs ertbrigt sich.

27. Mai 2023
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Wistenhof bei Thier (2011)

In Wiistenhof ergeben sich keine neuen Anhaltspunkte fiir eine Anderung des Satzungsbe-

reichs.
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ABS Wiistenhof aus RIO (a.a.0.) )
X

Eine Prifung auf Erweiterung oder Erganzung des Satzungsbereichs erubrigt sich.

AuR3enbereichsgutachten - Aktualisierung 2022
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ABS Dellweg aus RIO (a.a.0.)
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Der Dellweger Satzungsbereich entspricht auch der erweiterten Kriterienliste der Hanse-

stadt Wipperfurth zur Aufstellung einer Auf3enbereichssatzung.

Dellweg (2013)
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Eine Prifung auf Erweiterung oder Erganzung des Satzungsbereichs erubrigt sich.
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Berghof (2017)

In Berghof ist die Einbeziehung der Wirtschaftsgebdude der Hofstelle mdglich. Es kdnnte
ein weiterer Bauplatz entstehen.

Satzungsbereich
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In Anlage | wird ein Abgrenzungsvorschlag fir den Siedlungsbereich Berghof vorgenom-

men.

Bergesbirken (2018)

In Bergesbirken haben die ndrdlich gelegenen Gehdofte keine Bindung zum baulichen Zu-
sammenhang der einbezogenen sieben Wohnhéauser. Eine topografisch bedingte Trennung
liegt vor.

ABS Bergesbirken, PLANWerk
&7\

Eine Prifung auf Erweiterung oder Erganzung des Satzungsbereichs erubrigt sich.
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Dreine (2021)

In Dreine gibt es Ostlich des Geltungsbereichs zahlreiche Wirtschaftsgebéude, von denen
zumindest einige sicherlich eine ausreichende bauliche Qualitat aufweisen, um einbezogen
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Eine Prufung auf Erweiterung oder Erganzung des Satzungsbereichs erlbrigt sich.

Bochen (2021)

Die AulRenbereichssatzung Bochen wurde bereits unter Anwendung der erganzten Krite-
rienliste der Hansestadt Wipperfurth fur die Aufstellung von Aul3enbereichssatzungen auf-

gestellt und beschlossen.
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Kuppersherweg (2022)
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Maoglichkeiten zur Einbeziehung von bisher nicht bertcksichtigten Gebauden gibt es in Kip-
persherweg nicht.

Eine Prufung auf Erweiterung oder Erganzung des Satzungsbereichs erlbrigt sich.

4.1 Zusammenfassung

Fir 17 AuRenbereichssatzungsbereiche &ndern sich bei Anwendung der erneuerten Krite-
rienliste der Hansestadt Wipperfirth die Geltungsbereiche nicht. In Frage kommende, der
Landwirtschaft dienende und gleichzeitig massive Gebaude sind nicht vorhanden oder de-
ren Einbeziehung in den Geltungsbereich ergédbe keine zuséatzlichen Bauplatze fir ein
Wohnbauvorhaben.

Fur die AuRenbereichssatzungen Blichel, Wasserfuhr, Finkelnburg, Gerhardsfeld, Kleinfas-
tenrath, Minte, Niederflosbach und Berghof wird eine genauere Untersuchung empfohlen.
In Anlage | ist zu jedem dieser Bereiche ein Abgrenzungsvorschlag enthalten.

Bauliickenim | Erschliel3ung Erweiterung Abgren-
Satzungsbe- gesichert moglich zungsvor-
reich (noch) schlag
vorhanden
Buchel v v v
Egerponhl v v
Niederwipper v
Wasserfuhr v v

AuR3enbereichsgutachten - Aktualisierung 2022
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Bauliickenim | Erschliel3ung Erweiterung Abgren-
Satzungsbe- gesichert maoglich zungsvor-
reich (noch) schlag
vorhanden

Grol3fastenrath v v

Dorpinghausen v v

Minte v v v v
Finkelnburg v v v
Gerhardsfeld v v v
Hermesberg v v

Klitzhaufe v v

Kleinfastenrath v v v
Niederflosbach 4 v v
Roppersthal v

Sassenbach v v

Egen v v

Oberkemmerich v v

Ente v v

Wistenhof (Thier) v

Dellweg v v

Berghof v v v v
Bergesbirken v v

Dreine v v

Bochen v v

Kippersherweg v v

AuR3enbereichsgutachten - Aktualisierung 2022
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Aus den bisherigen Detailuntersuchungen ausgeschiedene Aul3enbereichssiedlun-
gen

Aus den Detailuntersuchungen der 2. Ergédnzung des Aul3enbereichsgutachten aus 2001
schieden 21 AulR3enbereichssiedlungen aus unterschiedlichen Griinden aus. Das Ergebnis
der Vorprifung wurde in einer Bewertungsmatrix zusammengefasst, bei der die Siedlung,
die am besten abschnitt, 25 Bewertungspunkte erreichte.

Altensturmberg

Im Gutachten aus 2001 erreichte Altensturmberg 19 Wertpunkte. Die Bewertung lautete:
JAusreil3er, kein Entwicklungspotential“, also ein in sich geschlossener Siedlungssplitter,
bei dem sich keine bauliche Entwicklung nach innen in den Siedlungskontext ergibt. Zwei
Wohnhauser werden postalisch dem Weiler zugeordnet (Altensturmberg 1 und 2a), sind
aber zu weit abgeriickt an einem abweichenden Erschlielungsstrang, der nach einer S-
Kurve nach Westen auch topografisch einen eigenen (kleinen) Zusammenhang bildet.

Dieser hat allerdings bei weitem nicht das erforderliche Gewicht, um selbst einen Satzungs-
bereich rechtfertigen zu kdnnen.
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Die Einbeziehung von vorhandenen Wirtschaftsbauten ergibt keine neuen und zusétzlichen
Bauplatze.

An mehreren Stellen verlaufen ErschlieBungsstral3en und —wege nicht innerhalb der Katas-
tergrenzen.

Ein Verfahren zur Aufstellung einer Au3enbereichssatzung wird nicht empfohlen.

AuR3enbereichsgutachten - Aktualisierung 2022
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Obergaul

Im Gutachten aus 2001 erreichte Obergaul 21 Wertpunkte. In der Bewertung wurde
ausgefuhrt: ,Es ist fraglich, ob Uberhaupt Bauplatze in dieser eher geschlossenen
Siedlung auszuweisen waren. Eine vorhandene "Baullicke" entsteht eher durch ei-
nen "Ausreil3er”, also ein den Bebauungszusammenhang verlassendes Gebaude
und verliert daher merklich an Prdgung. Zudem ist die landwirtschaftliche Nutzung
trotz der ermittelten sechs Wohnhauser bestimmend. Dieser Siedlungsbereich wird
als kaum aussichtsreich fur eine planmagige AulRenbereichsentwicklung eingestuft.
Die Moglichkeiten der Umnutzung landwirtschaftlicher Nutzbauten auf der Grund-
lage des § 35 Abs. 4 BauGB bleiben jedoch unbenommen.*
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In die seinerzeit identifizierte "Bauliicke" (deren tatsachllche Elgnung fur eine Wohnbebau-

ung auf Grund der Grol3e bzw. Breite schon ausgeschlossen wurde) ist ein weiteres, allein
durch seine GréRRe von rund 285 m? pragendes Gebaude hinzugetreten, dass ausweislich
des Allgemeinen Liegenschaftskatasters ALKIS landwirtschaftlichen Zwecken dient.

Dadurch manifestiert sich ein Aspekt hinsichtlich einer nicht privilegierten Nutzung im Au-
Benbereich, der von der Rechtsprechung als gewichtiges Kriterium zusétzlich in den Blick
genommen wird. Das Stichwort hierzu lautet "Funktionen fir den Aul3enbereich". Solange
eine Flache/ein Grundstuck/ein Weiler im Auf3enbereich nicht seine Funktionen fir eine im
AufR3enbereich privilegierte Nutzung (in aller Regel landwirtschaftliche Nutzung) verloren hat
oder wenigstens diese nur mit erheblichen Einschrankungen erfillen kann, bleibt eine an-
dere Entwicklung (insbesondere nicht privilegierte Wohnnutzung) auf3en vor.

Das ist beim Weiler Obergaul und der seinerzeit im Gutachten betrachteten Baulicke ge-
rade wegen des hinzugetretenen Nutzgebaudes ganz offensichtlich nicht der Fall.

Ein Verfahren zur Aufstellung einer Au3enbereichssatzung wird nicht empfohlen.

AuR3enbereichsgutachten - Aktualisierung 2022
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Klemenseichen

Im Gutachten aus 2001 erreichte Klemenseichen 18 Wertpunkte. Die Bewertung lautete:
~Strukturen erkennbar, Baullicken vorhanden, weit gestreut®. Das Gewicht der (unprivile-
gierten) Wohnnutzung reicht gerade soweit aus, dass nicht mehr von einem Ubergewicht
einer landwirtschaftlichen Pragung ausgegangen werden kann.
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Es mangelt aber nicht unerheblich an geordneten Strukturen und einem klaren Siedlungs-
bild. Die vorhandenen verhaltnismafig grofRen Bauliicken sind durch die tGbrige Bebauung
in Klemenseichen kaum wesentlich vorgepragt. Mit der Einbeziehung zweier méglicher-
weise pragender Wirtschaftsbauten nimmt die Zahl von méglichen Baupléatzen noch zu. Mit
einer sehr eng an die Baukdrper verlaufenden Abgrenzung und mit einer dadurch vorgege-
benen potentiellen Bautiefe im Bezug zu den drei Stral3enziigen, unterstitzt durch eine
entsprechende textliche Festsetzung lasst sich bei ansonsten grof3zuigiger Auslegung der
Kriterien ein Satzungsbereich begriinden.

In Anlage | wird ein Abgrenzungsvorschlag fur den Siedlungsbereich Klemenseichen vor-
genommen.
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Lendringhausen

Im Gutachten aus 2001 erreichte Lendringhausen 18 Wertpunkte. Nur ein Teilbereich wies
die erforderliche stadtebauliche Ordnung auf, der stidliche und dstliche Bereich war Uber-
dies deutlich durch die Landwirtschaft gepragt.

0 50 100 150m
aus: TIM-online

-\

Mit der nun méglichen Erweiterung des Satzungsbereiches durch Wirtschaftsgebéude - so
sie die erforderliche bauliche Qualitat aufweisen - entstehen Baullicken, die entlang der
Strafl3en und Wege eine gewisse stadtebauliche Ordnung entstehen lassen, wenn einzelne
ordnende und gliedernde Festschreibungen aus dem Festsetzungskatalog des § 9 Abs. 1
BauGB Anwendung finden.

Die ErschlielBungsstralle am 6stlichen Rand des Siedlungsbereichs folgt nicht den Katas-
tergrenzen.

In Anlage | wird ein Abgrenzungsvorschlag fur den Siedlungsbereich Lendringhausen vor-
genommen.
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Ibach

Im Gutachten aus 2001 erreichte Ibach 17 Wertpunkte und wird beschrieben als "Sehr weit
gestreut, ohne Kern, ohne Struktur, ohne baulichen Zusammenhang, Auffillen der Licken
fuhrt zu mehr Gewicht als der Bestand aufweist".
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Eine jetzt mdgliche Einbeziehung von soliden Wirtschaftsgebduden in einen potentiellen
Satzungsbereich andert an der beschriebenen Situation nichts. Allenfalls ein Teilbereich
am Friedhof weist ein gewisses Mal3 an Ordnung und Struktur auf, aber hier fehlt es u. a.
wegen des Friedhofzugangs an geeigneten Baulticken.

Eine Abgrenzung als Satzungsbereich gemaf § 35 Abs. 6 BauGB ist nicht mdglich.
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Niederkemmerich

Im Gutachten aus 2001 erreichte Niederkemmerich 17 Wertpunkte und wird beschrieben
als im wesentlichen geschlossener Siedlungsbereich mit Ausrei3ern.
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Eine jetzt mdgliche Einbeziehung von Wirtschaftsgebauden in einen potentiellen Satzungs-
bereich eroffnet auch das "Einfangen" der beiden Ausreier-Wohnhéuser Niederkem-
merich 2 und 3. Mit einer begleitenden textlichen Festsetzung nach § 9 Abs. 1 BauGB kann
eine stadtebauliche Ordnung vorgegeben werden und bis zu drei Bauplétze an den beiden
Stral3en an der Ost- und an der Westseite des einbezogenen Flurstiicks werden entstehen
- bei einer sehr weiten Auslegung der Kriterien allerdings.

In Anlage | wird ein Abgrenzungsvorschlag fiir den Siedlungsbereich Niederkemmerich vor-
genommen.
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Speckenbach

Im Gutachten aus 2001 erreichte Speckenbach 17 Wertpunkte und wird beschrieben als
zweiteiliger Siedlungsbereich mit einer breiten Liicke zwischen den Teilbereichen.

Durch die zwei Wohngebaude im Norden des Siedlungsbereichs, die wie Ausreil3er wirken,
das kleine Waldchen und die Orientierung an drei ErschlielBungsstrangen wirkt Specken-
bach eher drei- als zweigeteilt.

N SPECKENBACH
Z\ e

0 50 100 150m [I\l
aus: TIM-online

T —

Eine Einbeziehung von Wirtschaftsgebauden in eine potentielle Satzungsabgrenzung ergibt
keine Anderung bei dem Problem einer Abgrenzung, die eine AuRRenbereichssiedlung mit
dem erforderlichen Gewicht fur eine weitere Wohnbebauung ermdglichen oder die grof3en
Licken zwischen den einzelnen Teilbereichen aufheben kann. Ein Bereich mit vier adres-
sierten Wohnhausern bietet keine Moglichkeiten einer Innenentwicklung.

Eine Abgrenzung als Satzungsbereich gemaf § 35 Abs. 6 BauGB ist nicht mdglich.
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Unterdierdorf

Im Gutachten aus 2001 erreichte Unterdierdorf 17 Wertpunkte und wird beschrieben als
mehrteiliges StraRendorf, wobei die einzelnen Teilbereiche kein nennenswertes Gewicht
aufweisen und die unbebauten Flachen keine Bauliicken mehr darstellen, sondern ein Vor-
dringen des AuRenbereichs.

50 100 150m
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An dieser Bewertung ergeben sich keine Anderungen. Ein Bereich dstlich am Dierdorfer
Siepen weist zwar ein gegebenenfalls ausreichendes Gewicht der Wohnnutzung auf, aber
es entstehen bei einer Abgrenzung keine Bauliicken. Eine sinnvolle Abgrenzung im Sinne
von 8 35 Abs. 6 BauGB kann nicht gelingen: Es fehlt an den Grundvoraussetzungen fur
eine Aufstellung einer Aul3enbereichssatzung.

Nicht alle ErschlieBungsstrange sind identisch mit den Katastergrenzen.

Eine Abgrenzung als Satzungsbereich gemaf § 35 Abs. 6 BauGB ist nicht mdglich.

AuR3enbereichsgutachten - Aktualisierung 2022




27. Mai 2023 Seite 40 von 128

Benninghausen

Im Gutachten aus 2001 erreichte Benninghausen 16 Wertpunkte und wird als ungeordneter
und unstrukturierter Siedlungsbereich mit Ausreil3ern ohne baulichen Zusammenhang cha-
rakterisiert.
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Die Bebauung wirkt wie wahllos an vielen ErschlieBungsstrangen angeschlossen, wobei
erhebliche Abstande entstehen, die nicht ohne Weiteres im Sinne einer stadtebaulich ge-
ordneten Entwicklung als Baullicken zu bezeichnen sind. Auch der Versuch, so etwas wie
einen Siedlungskern abzugrenzen ergibt auch mit der Einbeziehung von soliden Wirt-
schaftsbauten lediglich das Bild von drei bis vier unabhéngig voneinander erscheinenden
Gebaudegruppen, die auch noch erhebliche Abstande zueinander aufweisen.

An wenigstens zwei Stellen stimmt die Lage der Erschlie3ungsstréange nicht mit den Katas-
tergrenzen Uberein.

Eine Abgrenzung als Satzungsbereich gemaf § 35 Abs. 6 BauGB ist nicht maglich.
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Erlen (Kreuzberg - am Hohlerbach)

Im Gutachten aus 2001 erreichte diese Ansammlung von Gebauden im Auf3enbereich 16
Wertpunkte und wird als Streusiedlung gefiihrt. An dem Stral3chen ,Erlen” liegen 7 Gebau-
deansammlungen in weitem Abstand sowie eine etwas vom Straf3chen abgesetzte Hof-
stelle Gber eine separate Erschliel3ung.

Auf dem Wiebusch
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\ Tevenberken
Weder zusammen noch einzeln haben die Siedlungssplitter das eine Satzung rechtferti-
gende Gewicht oder die Mdéglichkeiten einer Innenentwicklung. Erlen am Hohlerbach ist viel

zu weit gestreut, um einen stadtebaulichen Zusammenhang bilden zu kénnen.

Eine Abgrenzung als Satzungsbereich gemaf § 35 Abs. 6 BauGB ist nicht mdglich.

AuR3enbereichsgutachten - Aktualisierung 2022



27. Mai 2023 Seite 42 von 128

Neuenhaus (Thier - an der L129)

Im Gutachten aus 2001 erreichte diese Ansammlung von Gebauden im Auf3enbereich 16
Wertpunkte und wird als zweigeteilt beschrieben, wobei die einzelnen Teile fur sich zu we-
nig Gewicht aufbringen fir eine Au3enbereichssatzung beziehungsweise eine Abgrenzung
keine Baullicken ergibt. Aul3erdem liegt ein ,Ausreif3er* noch nordéstlich an der Zufahrts-
stral3e nach Neuenhaus.

Die Trennung entsteht durch ein dicht bewaldetes Bachtal. Der Olpebach entspringt hier
aus einem kleinen Quellteich. Die Trennung lasst sich durch eine Satzungsabgrenzung
nicht dberwinden.
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Fur den westlichen Teilbereich hat sich das Gewicht der Wohnnutzung seither deutlich er-

hoht, Mit der Einbeziehung von einzelnen mdglicherweise soliden Wirtschaftsgebauden ist
fur diesen Teilbereich eine Abgrenzung fir eine AuRenbereichssatzung denkbar.

In Anlage | wird ein Abgrenzungsvorschlag fur den Siedlungsbereich Neuenhaus (Thier)
vorgenommen.
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Wistemiinte

Wustemunte ist eine Streusiedlung, die im Gutachten aus 2001 16 Wertpunkte erreichte.

Alle Gebaude richten sich mehr oder weniger an dem Stra3chen Wistemiinte aus. Trotz
der relativ grof3en Licken ist wegen der Ansatze einer stadtebaulichen Ordnung eine Ab-
grenzung denkbar fur eine Aul3enbereichssatzung.
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An mindestens einer Stelle scheint die ErschlieBungsstral3e nicht innerhalb der entspre-
chenden Katastergrenzen zu verlaufen.

In Anlage | wird ein Abgrenzungsvorschlag fur den Siedlungsbereich Wistemiinte vorge-
nommen.
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Vordermuhle

Im Gutachten aus 2001 erreichte Vordermihle 16 Wertpunkte und wird als zweigeteilt be-
schrieben. In diesem Fall vollzieht sich die Trennung entlang eines mit ,Die Liend“ bezeich-
neten Baches, der auf der Sudseite der L302 in den Dierdorfer Siefen mindet. Der Bach
wird von dichten Ufergehdlzen begleitet. Zudem verlauft parallel hierzu ein Wirtschaftsweg,
der den Trenneffekt weiter betont.
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Wahrend der nordliche Teil mit zwei Wohnhéausern kein nennenswertes Gewicht fir eine
Satzungsabgrenzung besitzt, ist der sudliche Teil Gberwiegend durch landwirtschatftliche
Nutzung gepragt.

Eine Miteinbeziehung von Hintermuihle ist mangels eines baulichen Zusammenhangs durch
die Lage an einer anderen Stral3e nicht mdglich.

Eine Abgrenzung als Satzungsbereich gemaf § 35 Abs. 6 BauGB ist nicht mdglich.
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Haufe

Haufe hat im Gutachten aus 2001 15 Wertpunkte erreicht.

Durch die Lage an funf unterschiedlichen ErschielBungsasten und eine abseits gelegene
Hofstelle (Ausreil3er) ist eine stadtebauliche Ordnung nur in Ansétzen und nicht in allen
Bereichen einer mdglichen Satzungsabgrenzung vorhanden. Vorstellbar ist aber eine Aus-
gestaltung der Satzung mit einigen wenigen (erlaubten) Festschreibungen gemaf § 9 Abs.
1 BauGB.
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Die Erschliel3ung verlauft an mindestens zwei Stellen nicht innerhalb der Katastergrenzen.

In Anlage | wird ein Abgrenzungsvorschlag fir den Siedlungsbereich Haufe vorgenommen.
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Ballsiefen

Ballsiefen ist eine zweigeteilte Splittersiedlung mit weiteren Ausreil3ern. Der westliche Tell
liegt an der Straf3e zwischen Thier und Niederbenningrath/K 18 auf einem allmahlich abfal-
lenden Hohenriicken. Der ¢stliche Teil wird durch einen von der vorgenannten Stral3e ab-
zweigenden Weg zur K 18 erschlossen und liegt in einer Senke, aus der ein Bach ent-
springt. Im Gutachten aus 2001 wurden 15 Wertpunkte erreicht.

Im 2. Erganzungsgutachten 2008 wird Ballsiefen wie folgt bewertet: Die Zweiteilung ergibt
sich aus dem fehlenden, sich keiner Verdichtung 6ffnenden Zusammenhang zwischen dem
westlichen und 6stlichen Teil: die ErschlieBung und die Ausrichtung vor allem der Wohn-
hauser an bzw. zur jeweiligen Erschlie3ung ist unterschiedlich; topografisch schafft die
Senke fur den 6stlichen Siedlungsteil einen eigenstandigen Bezug, der fur den westlichen
Siedlungsteil die StralRe darstellt. Der Abstand der Siedlungsteile zueinander betréagt rund
65 m, in dem visuell die freie Landschaft den Bebauungszusammenhang auflést. Der Ge-
samteindruck zweier nicht verbundener Siedlungssplitter entsteht.

Im Ostteil fehlt es an Ordnungsanséatzen. Lage und Orientierung der Geb&aude erscheinen
wie zufallig. Wenn Utberhaupt, lasst sich als Ordnungskriterium einzig die Anpassung an
topografische Gegebenheiten (Senke bzw. Hangbereich) ausmachen. Ein Wohnhaus
weicht weit von Straf3e zurlck, ein weiteres liegt — von der Stral3e aus gesehen — direkt
hinter einem anderen. Ein Bauplatz lasst sich nur insoweit ausmachen, als er den einzig
freien Raum flr eine Neubebauung im Siedlungsansatz darstellt und sich diese damit quasi
von selbst bestimmt. Nimmt man die Néhe dieses Bauplatzes zur Straf3e als Ausrichtungs-
kriterium, fugt sich die Neubebauung — wenn auch mit einigen Abstrichen an den Erforder-
nissen einer stadtebaulichen Ordnung — in den Siedlungsansatz ein.
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Im Westteil fligt sich ein potentieller Bauplatz in die im Ansatz vorhandene Ordnung ein;
Lage und Ausrichtung eines hinzutretenden Gebaudes wird in ausreichender Weise durch
die vorhandene Bebauung bestimmit.

Die Bewertung lasst sich aktuell aufrechterhalten. Durch eine Einbeziehung von Wirt-
schaftsgebauden ergeben sich aber keine zusatzlichen Baupléatze.

Es ist nicht unbedingt ein Ubliches Vorgehen bei der Abgrenzung einer 35er-Satzung, aber
die vergleichsweise geringe Entfernung zwischen den beiden Siedlungsteilen macht es
nach unserer Auffassung maoglich, zwei Geltungsbereiche einer Satzung festzulegen. Dann
erreicht Ballsiefen mit gro3erer Sicherheit das erforderliche Gewicht fir eine Lickenful-
lungssatzung, was bei den einzelnen Teilbereichen nicht unkritisch zu bewerten wére:
durch die inzwischen vollzogenen baulichen Ergdnzungen in den doch recht zahlreichen
AuR3enbereichssatzungen hat sich die Siedlungsstruktur im Auf3enbereich der Hansestadt
Wipperfirth allméahlich verandert und die Feststellung des erforderlichen Gewichts der
Wohnbebauung eines Siedlungssplitters aus dem Jahr 2001 ("erstes" Gutachten) kénnte
sich ein Stlck weit relativiert haben in Richtung einer hdheren Anzahl von Wohngebauden.

Eine AuRRenbereichssatzung scheint méglich, allerdings wirden nur wenige Baultcken /
Bauplatze entstehen kdnnen

In Anlage | wird ein Abgrenzungsvorschlag fur den Siedlungsbereich Ballsiefen vorgenom-
men.
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Erlen (bei Wipperfeld)

Erlen ist einer der kleineren Siedlungsansétze, die im Gutachten bewertet wurden. 15 Wert-
punkte konnten dennoch erreicht werden.
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Erlen ist eine Streusiedlung ohne eine alle Teilbereiche erfassende stadtebauliche Ord-
nung, z. B. gibt es keine gemeinsame ErschlieBung. Die Liicken zwischen den einzelnen

Teilbereichen haben ihre Funktionen fir den Auf3enbereich langst nicht verloren und sind
deutlich zu breit, um als Baulticken gelten zu kénnen.

Eine Abgrenzung als Satzungsbereich gemaf § 35 Abs. 6 BauGB ist nicht mdglich.

AuR3enbereichsgutachten - Aktualisierung 2022



27. Mai 2023 Seite 49 von 128

Biesenbach

Biesenbach Ist ein weit gestreutes StralRendorf, das im Gutachten aus 2001 (nur) 14 Wert-
punkte erreichen konnte.
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Biesenbach besteht praktisch nur aus Ausreil3ern, es fehlt ein baulicher Zusammenhang.

Eine Abgrenzung als Satzungsbereich gemaf § 35 Abs. 6 BauGB ist nicht mdglich.
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Hamblichen

Die weite Streuung der Ortslage und gleich mehrere topografische Trennungen (bis an die
Stral3e tretende Waldchen) machen eine Abgrenzung zu Satzungszwecken unmaglich. 14
Wertpunkte konnten dennoch erreicht werden.
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Eine Abgrenzung als Satzungsbereich gemaf § 35 Abs. 6 BauGB ist nicht mdglich.

AuR3enbereichsgutachten - Aktualisierung 2022



27. Mai 2023 Seite 51 von 128

Hintermuhle

Hintermihle besteht aus drei durch breite Licken getrennte Teilbereiche, die zusammen
im Gutachten aus 2001 14 Wertpunkte erreichen.

Die Lucken bilden jeweils eine Zasur im baulichen Zusammenhang, in die der Aul3enbe-

reich insoweit ,eindringt”, als diese Flache ihre Funktionserfillung fir den Aufl3enbereich
erkennbar nicht verloren haben.
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Eine Abgrenzung ist auch unter Einbeziehung von Wirtschaftsgebauden nicht sachgerecht.

Eine Miteinbeziehung von Vordermuihle ist mangels eines baulichen Zusammenhangs
durch die Lage an einer anderen Stral3e nicht mdglich.

Eine Abgrenzung als Satzungsbereich gemaf § 35 Abs. 6 BauGB ist nicht moglich.
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Vossebrechen

Der Siedlungsansatz Vossebrechen ist dreigeteilt. Zusammen werden im Gutachten aus
2001 14 Wertpunkte erreicht.

Im mittleren Teilbereich ist die landwirtschaftliche Nutzung deutlich weniger pragend, so
dass mit der Einbeziehung von Wirtschaftsgebauden, die u. a. augenscheinlich zu einem
Reitstall gehdren, eine Satzungsabgrenzung moglich erscheint.

0
aus: TIM-online
R

00  150m 4 .

Mangelnde Soliditat der Wirtschaftsgeb&dude wird in diesem Fall aber ein entscheidendes
Ausschlusskriterium sein: Eine Aufl3enbereichssatzung fur einen Teilbereich ist nur dann
maoglich, wenn einbezogene Wirtschaftsgebaude die erforderliche Wertigkeit gemaf der
Kriterienliste der Hansestadt Wipperfurth aufweisen.
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Ein Teil der ErschlieBungsstral3e liegt nicht innerhalb der Katastergrenzen des Wegegrund-
stiicks.

In Anlage | wird ein Abgrenzungsvorschlag fur den Siedlungsbereich Vossebrechen vorge-
nommen.
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5.2

Neuensturmberg

Neuensturmberg wird schon im Gutachten 2001 als weit gestreut und ohne baulichen Zu-
sammenhang beschrieben, wobei noch Waldflachen zwischen die vereinzelte Bebauung
treten. 13 Wertpunkte werden erreicht.
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An der seinerzeitigen Einschatzung hat sich nichts gedndert: auch eine Einbeziehung von
Wirtschaftsgebauden schafft hier keine Voraussetzungen fiir eine sachgerechte Satzungs-
abgrenzung.

Eine Abgrenzung als Satzungsbereich gemaf § 35 Abs. 6 BauGB ist nicht maglich.

Zusammenfassung

Von den 21 in diesem Untersuchungsschritt betrachteten Siedlungsanséatzen bringen 13
die erforderlichen Voraussetzungen von vornherein nicht mit bzw. stellen sich als Streu-
siedlungen dar, fur die eine Abgrenzung sachgerecht nicht mdglich ist. Fur 8 Siedlungsan-
satze werden Abgrenzungen vorgeschlagen, wobei bei flinf Siedlungen die gesicherte Er-
schlieung fraglich erscheint.

Die nachfolgende Tabelle schafft einen schnellen Uberblick:

Innenentwick- | ErschlieBung Abgrenzung | Abgrenzungs-

lungspotential gesichert moglich vorschlag
Altensturmberg v
Obergaul v
Klemenseichen v v v v

Lendringhausen 4
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Innenentwick- | ErschlieRung Abgrenzung | Abgrenzungs-
lungspotential gesichert moglich vorschlag

Ibach v
Niederkemmerich v v v v
Speckenbach v
Unterdierdorf
Benninghausen
Erlen (Kreuzberg) v
Neuenhaus (Thier) 4 v v v
Wiistemiinte v v v
Vordermihle v
Haufe v v v
Ballsiefen v v v v
Erlen (Wipperfeld) v
Biesenbach v
Hambiichen v
Hintermuhle v
Vossebrechen v v v
Neuensturmberg

6 Uberwiegende Pragung durch die Landwirtschaft

Eine relativ grof3e Anzahl von Siedlungsbereichen im Auf3enbereich kam nach der Beurtei-
lung im Gutachten von 2001 fir einen Satzungsbereich gemanR § 35 Abs. 6 BauGB nicht in
Betracht, weil gleich das erste Aufstellungskriterium des 8§ 35 Abs. 6 BauGB ,,... nicht Gber-
wiegend landwirtschaftlich gepréagt...“ nicht erfillt wurde. Die Beurteilung im Gutachten
setzte dabei rein statistisch die Anzahl von Wirtschaftsgebauden in Bezug auf das Gewicht
der Wohnnutzung, das ebenfalls durch die Anzahl der Wohngeb&ude bestimmt wurde. Laut
BauGB muss in bebauten Bereichen im Au3enbereich, fir die eine Satzung allgemeines
Baurecht fir Wohnungen schaffen soll, bereits ,,...eine Wohnbebauung von einigem Ge-
wicht vorhanden...” sein.
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Diese rein zahlenmaldige Betrachtungsweise spiegelt nicht in jedem Fall die Bedeutung des
Begriffs der Pragung wider und wurde nur angesichts der grof3en Zahl der damals unter-
suchten Aul3enbereichssiedlungen (insgesamt tUber 200 bebaute Bereiche im Auf3enbe-
reich) hilfsweise angewendet.

Gerade bei Siedlungsbereichen, wo landwirtschaftliche Pragung und Gewicht der Wohnbe-
bauung sich annéahernd die Waage hielten, ist zu tberprifen, ob z. B. im Rahmen von be-
gunstigten Vorhaben gemal} § 35 Abs. 4 BauGB oder durch die in der Regel wirtschatftliche
begrindete Aufgabe landwirtschaftlicher Betriebe sich die Gewichte nicht in der Art ver-
schoben haben, dass eine Aufstellung einer AuRenbereichssatzung sachlich gerechtfertigt
werden kann.

Auch durch das ,neue“ Kriterium bei den Aufstellungsvoraussetzungen der Hansestadt
Wipperfurth, wonach auch baulich solide und geeignete Nutzbauten eine Abgrenzung eines
Satzungsbereiches rechtfertigen, hat sich die Beriicksichtigung des Kriteriums ,nicht Uber-
wiegende landwirtschaftliche Pragung” ein Stlick weit relativiert.

Alle Siedlungsbereiche aus der Tabelle 4. Uberwiegend landwirtschaftlich gepragte Sied-
lungsbereiche werden im Folgenden hinsichtlich einer Anderung der Nutzungsstruktur
durch einen Abgleich mit der aktuellen Amtlichen Basiskarte sowie dem Web Map Service
Gebéaudereferenzen NRW Uberpriift.

6.1 Keine Veranderung oder keine Wohnbebauung von einigem Gewicht

Bei den in der nachstehenden Tabelle aufgefuhrten Siedlungsbereichen gibt es nach wie
vor kein hinreichendes Gewicht der Wohnnutzung (mindestens 4 Wohnh&user nach der
Wipperfurther Kriterienliste).

Ortsname Wohn- | Wirtschafts- | Verdnde- | Kurzbeschreibung
hauser gebaude rung

Abshof 2 2 keine kein ausreichendes Gewicht
der Wohnbebauung

Ahlhausen 2 4 keine kein ausreichendes Gewicht
der Wohnbebauung

Baumhof 3 6 keine zweigeteilt

Birkenbaum 3 3 +1WE | mit Reitplatz

Bommerhaus 1 2 -1 WE kein ausreichendes Gewicht
der Wohnbebauung

Bihlstahl 3 6 + 1 WE kein ausreichendes Gewicht
der Wohnbebauung

Dorrenbach 2 3 + 1 WE kein ausreichendes Gewicht
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Ortsname Wohn- | Wirtschafts- | Verande- | Kurzbeschreibung
hauser gebaude rung

Ebertzhagen 2 3 +1WE | auch zusammen mit Neuen-
holte kein ausreichendes Ge-
wicht

Forste 3 8 keine kein ausreichendes Gewicht
der Wohnbebauung

Freihduschen 1 5 kein kein ausreichendes Gewicht
der Wohnbebauung

Gardeweg 4 6 +1WE | dreigeteilt, einzeln kein ausrei-
chendes Gewicht der Wohnbe-
bauung

Grunewald 2 4 keine auch zusammen mit Schlade

(Agathaberg) kein ausreichendes Gewicht

Grunewald 3 4 keine 1 Ausreiler

(Wipperfeld)

Guttenhausen 2 3 keine kein ausreichendes Gewicht
der Wohnbebauung

Hackenberg 2 5 keine kein ausreichendes Gewicht
der Wohnbebauung

Halkenberg 1 3 keine kein ausreichendes Gewicht
der Wohnbebauung

Heidkotten 2 7 keine kein ausreichendes Gewicht
der Wohnbebauung

Hinterschdneberg 2 3 +1WE | kein ausreichendes Gewicht
der Wohnbebauung

Hollminde 2 4 +1WE | kein ausreichendes Gewicht
der Wohnbebauung

Hulsen/Unternien 1 4 keine kein ausreichendes Gewicht
der Wohnbebauung

Kahlenberg 1 1 keine kein ausreichendes Gewicht
der Wohnbebauung

Kaplansherweg 2 5 keine kein ausreichendes Gewicht
der W@hnbebauung
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Ortsname Wohn- | Wirtschafts- | Verande- | Kurzbeschreibung
hauser gebaude rung

Kerspe 1 2 keine kein ausreichendes Gewicht
der Wohnbebauung

Kirchenblchel 2 2 +1WE | kein ausreichendes Gewicht
der Wohnbebauung

Kleineichhdlzchen 3 6 keine kein ausreichendes Gewicht
der Wohnbebauung

Kleinscherken- 1 4 keine kein ausreichendes Gewicht

bach der Wohnbebauung

Kremershof 3 7 -1 WE 1 Ausreiler

Lesenbiichen 3 4 keine kein ausreichendes Gewicht
der Wohnbebauung

Levenhausen 2 4 keine kein ausreichendes Gewicht
der Wohnbebauung

Lieth 1 3 keine kein ausreichendes Gewicht
der Wohnbebauung

Meddenbick 3 3 + 2 WE | Umnutzungstendenzen

Mettberg 1 2 keine kein ausreichendes Gewicht
der Wohnbebauung

Mullensiepen 3 8 +1WE | kein ausreichendes Gewicht
der Wohnbebauung

Neuenhaus a. d. 1 3 keine kein ausreichendes Gewicht

Honnige der Wohnbebauung

Niederdhiinn 4 6 keine weit gestreut, Abgrenzung
nicht maglich

Niederengsfeld 2 3 keine kein ausreichendes Gewicht
der Wohnbebauung

Niederrotten- 4 7 +1WE | potentielle Baulicke mit 180 m

scheid Zu grof3

Oberflo3bach 3 7 keine zusammen mit Baumhof Kkri-
tisch: Lucken von 70 und 80 m
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Ortsname Wohn- | Wirtschafts- | Verande- | Kurzbeschreibung
hauser gebaude rung

Oberluttgenau 1 4 keine unveranderte Pragung

Obermausbach 3 6 keine kein ausreichendes Gewicht
der Wohnbebauung

Obernien 3 3 keine kein ausreichendes Gewicht
der Wohnbebauung

Pannenhoh 2 3 keine kein ausreichendes Gewicht
der Wohnbebauung

Platzweg 3 8 keine Sehr weit gestreut, keine Ab-

grenzung maoglich

Raffelsiefen 2 4 keine kein ausreichendes Gewicht
der Wohnbebauung

Schleise 1 3 keine kein ausreichendes Gewicht
der Wohnbebauung

Schmalenfeld 3 4 keine kein ausreichendes Gewicht

der Wohnbebauung, tUberwie-
gende Pragung

Schniffelshéh 3 4 + 1 WE 1 Ausreil3er

Schwelmersiepen 2 5 keine kein ausreichendes Gewicht
der Wohnbebauung, tUberwie-
gende Pragung

Seidenfaden 3 4 + 1 WE kein ausreichendes Gewicht
der Wohnbebauung, tUberwie-
gende Pragung

Sonnenberg 1 2 -1WE kein ausreichendes Gewicht
der Wohnbebauung

Sonnenschein 2 3 keine kein ausreichendes Gewicht
der Wohnbebauung

Stillinghausen 2 4 -1WE kein ausreichendes Gewicht
der Wohnbebauung

Stubchen 1 3 keine kein ausreichendes Gewicht
der Wohnbebauung
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Ortsname Wohn- | Wirtschafts- | Verande- | Kurzbeschreibung
hauser gebaude rung

Unterschneppen 2 2 +1WE | kein ausreichendes Gewicht
der Wohnbebauung

Unterweinbach 1 4 keine kein ausreichendes Gewicht
der Wohnbebauung, Uberwie-
gende Pragung

Wipperfeld Kirche 1 4 keine kein ausreichendes Gewicht

6.2

der Wohnbebauung

Potentielle Anderung der Pragung oder Wohnbebauung von einigem Gewicht

Im Folgenden werden als Uberwiegend durch Landwirtschaft gepragte Siedlungsanséatze
Uberpruft, ob entsprechende Veranderungen die Aufstellung einer Aul3enbereichssatzung
ermdglichen kénnten. Dabei werden auch Siedlungsansétze betrachtet, bei denen im Ver-
haltnis zu landwirtschaftlich genutzten Geb&uden das Gewicht der Wohnnutzung die land-
wirtschaftliche Pragung nicht Gberwindet. Im Einzelfall kann z. B. durch nicht an eine Hof-
stelle gebundene und freistehende Wohnh&user bereits ein Maf3 an stadtebaulicher Ord-
nung erreicht sein, dass eine Satzungsabgrenzung rechtfertigen kann.
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Arnsberg (Hammern)

Arnsberg weist vier Wohngebaude auf, wovon drei zu einer Hofstelle und das vierte zu einer
zweiten Hofstelle zu gehdren scheinen. Eine Innenentwicklung an einer Licke von rund 45
m macht eine Satzungsabgrenzung grundséatzlich maglich. Allerdings ist die Pragung durch
die Landwirtschaft augenscheinlich noch sehr stark.
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In Anlage | wird ein Abgrenzungsvorschlag fur den Siedlungsbereich Arnsberg (Hammern)
vorgenommen.
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Arnsberg (Wipperfeld)

Arnsberg weist inzwischen sechs Wohngebaude auf, allerdings liegen zwei freistehende
Wohnhauser separiert nérdlich der Hofstellen, was vor allem auch hinsichtlich der Erschlie-
Bung zuzutreffen scheint. Sie lassen sich nicht in eine Abgrenzung einbinden, da allein
schon die Entfernungen von mehr als 70 m zu den tbrigen Wohngeb&uden nicht mehr als
Bauliicken anzusprechen sind.
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Der Ubrige Bereich weist zwar nur 4 adressierte Wohngebaude auf, wobei eines eine er-
hebliche Grundflache aufweist. Ein weiteres, aber sehr viel kleineres Gebaude ist zwar als
Wohngebaude dargestellt (Schragschraffur), ist aber nicht adressiert. Zieht man beides in
die Betrachtung mit ein und bezieht potentiell massive Wirtschaftsgebaude mit ein, kénnte
sich lohnen, das vorhandene Gewicht der Wohnnutzung in das Verhaltnis zur landwirt-
schaftlichen Préagung zu stellen.

[

In Anlage | wird ein Abgrenzungsvorschlag fur den Siedlungsbereich Arnsberg (Wipperfeld)
vorgenommen.
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Beinghausen

In Beinghausen sind insgesamt sieben Wohnadressen verzeichnet, davon vier in einem
einzigen Wohngebé&ude. Ein ausreichendes Gewicht der Wohnbebauung kann ebenso at-
testiert werden wie der Verlust der landwirtschaftlichen Pragung.
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Allerdings ergdbe eine Abgrenzung auch unter Einbeziehung potentiell massiver Nutzbau-
ten keine geeigneten zusatzlichen Wohnbauflachen.

Eine Abgrenzung als Satzungsbereich gemaf § 35 Abs. 6 BauGB eriibrigt sich.
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Berge

In Berge sind vier Wohnungen adressiert, zwei in einem Wohngebaude und die beiden
anderen in je einer Doppelhaushélfte. Durch ein groRes und mehrere kleinere Wirtschafts-
gebéude Uberwiegt die landwirtschaftliche Pragung. Die Einbeziehung der Wirtschaftsge-

baude in eine Satzungsabgrenzung ergibt keine zusatzlichen Wohnbauplatze.
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Eine Abgrenzung als Satzungsbereich gemaf § 35 Abs. 6 BauGB erubrigt sich.
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Berghausen

In Berge sind vier Wohnungen adressiert, zwei in einem Doppelhaus. Einige wenige Wirt-
schaftsgebaude ermdglichen eine Satzungsabgrenzung, bei der ein bis zwei Wohnbau-
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platze entstehen. Eine Pragung durch die landwirtschaftliche Nutzung ist zu verneinen.

In Anlage | wird ein Abgrenzungsvorschlag fur den Siedlungsbereich Berghausen vorge-

nommen.
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Berrenberg

Die vier Wohnhauser Berrenbergs lassen sich jeweils Hofstellen zuordnen. Eine Hofstelle
setzt sich von den anderen zu weit ab, um noch in eine Abgrenzung einbezogen werden zu
konnen. Die landwirtschaftliche Pragung ist insgesamt nicht aufgehoben.
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Eine Abgrenzung als Satzungsbereich gemal3 § 35 Abs. 6 BauGB ertibrigt sich.
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Bruch

Der Siedlungsansatz Bruch besteht aus zwei Teilen, wovon jedes je drei Wohnhauser
aufweist. Die beiden Teilbereiche sind zuweit voneinander entfernt, um gemeinsam einen
Satzungsbereich zu begrinden.
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Eine Abgrenzung als Satzungsbereich gemalf3 § 35 Abs. 6 BauGB ertibrigt sich.
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Dahl

In Dahl befinden sich laut amtlicher Basiskarte 10 Wohnadressen, verteilt auf 4 Gebaude-
komplexe. Augenscheinlich haben hier Umnutzungsprozesse bereits stattgefunden.
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Eine Abgrenzung als Satzungsbereich wirde nur potentiell massive Wirtschaftsgebaude
zusatzlich zu den vier Wohnkomplexen einschlieRen kénnen, aber keine neuen zusétzli-
chen Bauplatze entstehen lassen. Eine Umnutzung dieser zwei bzw. drei mdglicherweise
geeigneten Wirtschaftsgebaude ist aber bei einer Aufgabe der Landwirtschaft auch ohne
Satzungsbereich mdaglich.

-

Eine Abgrenzung als Satzungsbereich gemaf § 35 Abs. 6 BauGB erubrigt sich.
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Decke

Drecke wird wesentlich gepragt durch den vorhandenen Reiterhof/Reitstall. Eine deutliche
Pragung durch eine rein landwirtschaftliche Nutzung wird hierdurch zumindest weitgehend
aufgehoben, so dass die sechs Wohnadressen ein durchaus angemessenes Gewicht der
Wohnbebauung darstellen kénnen und nicht von einer landwirtschaftlichen Nutzung tber-
pragt werden kdnnen.

Die von Suden kommende ErschlieBungsstral3e verlauft nicht ganzlich innerhalb der Ka-
tastergrenzen.
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In Anlage | wird ein Abgrenzungsvorschlag fur den Siedlungsbereich Drecke vorgenom-
men.
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Eichholz

In Eichholz kann mit der Einbeziehung potentiell massiver landwirtschaftlich genutzter Ge-
baude ein Satzungsbereich abgegrenzt werden. Allerdings entstehen zum Teil erhebliche
Licken und ein Wohngebaude liegt so weit abseits, dass eine Einbeziehung nicht mehr mit
den Zielen des 8§ 35 Abs. 6 BauGB zu vereinbaren ist. Fur die verbleibenden relativ grof3en
Lucken kdnnten entsprechende Vorgaben im Satzungstext eine auf3enbereichsvertragliche
»Nachverdichtung” sicherstellen.

CCC e
0 50 100 150m 4
aus: TIM-online

/o

In Anlage | wird ein Abgrenzungsvorschlag fur den Siedlungsbereich Eichholz vorgenom-
men.

AuR3enbereichsgutachten - Aktualisierung 2022




27. Mai 2023 Seite 70 von 128

Engsfeld

Engsfeld besteht aus einer von der ErschlieBungsstralle abgesetzten Hofstelle mit zwei
Wohngebauden und zwei freistehenden Wohnhausern, wovon eines zwei Adressen auf-
weist und eines wie die Hofstelle von der HaupterschlieBung des Weilers abriickt. Auch mit
einer Einbeziehung von Wirtschaftsgebduden sprechen die entstehenden Abstande und
die uneinheitliche ErschlieBungssituation bei dem noch unzureichenden Gewicht der
Wohnbebauung gegen eine Satzungsabgrenzung.
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Eine Abgrenzung als Satzungsbereich gemaf § 35 Abs. 6 BauGB erubrigt sich.
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Fliegeneichen

In Fliegeneichen sind drei Wohnh&duser verzeichnet, wobei eines zwei Wohnadressen auf-
weist. Das Gewicht der Wohnnutzung ist derzeit nicht ausreichend, um einen Satzungsbe-
reich zu begrinden.
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Eine Abgrenzung als Satzungsbereich gemalf3 § 35 Abs. 6 BauGB eriibrigt sich.

AuR3enbereichsgutachten - Aktualisierung 2022




27. Mai 2023 Seite 72 von 128

FroReln

In FroReln sind drei Wohnh&user verzeichnet, wobei eines zwei Wohnadressen aufweist.
Das Gewicht der Wohnnutzung ist derzeit nicht ausreichend, um einen Satzungsbereich zu
begrinden. Eine Einbeziehung eines Wirtschaftsgebdudes ergibt keine neuen Wohnbau-
platze.
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Eine Abgrenzung als Satzungsbereich gemal § 35 Abs. 6 BauGB eriibrigt sich.
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GrofRscherkenbach

In Grof3scherkenbach orientieren sich fast alle Gebaude an drei ErschlieBungsstral3en, die
ein langezogenes Dreieck formen. Ein groRes Wirtschaftsgebaude liegt etwas auf3erhalb,
aber unmittelbar an diesen ,Ring“ angebunden. Mit der Einbeziehung potentiell massiver
Wirtschaftsgebéude entstehen Baullicken, die eine Verdichtung nach Innen ermdglichen.
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In Anlage | wird ein Abgrenzungsvorschlag fur den Siedlungsbereich Grof3scherkenbach
vorgenommen.
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Grunewald (Hammern)

Grunewald nordlich der Ortslage Hammern bezeichnet eine Reihe kleiner Siedlungssplitter,
die mit weitem Abstand entlang der B 237 zwischen Hammern, Mihlenberg und Berbeck
verortet sind. Einzeln haben die Siedlungssplitter kein ausreichendes Gewicht der Wohn-
nutzung oder sind in sich geschlossen, so dass bei einer Abgrenzung kein Innenentwick-
lungspotential entsteht.
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Eine Abgrenzung als Satzungsbereich gemalf3 § 35 Abs. 6 BauGB ertibrigt sich.
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Herweg

In Herweg bilden vier Wohnhauser zusammen mit einigen Wirtschaftsgebauden einen Sied-
lungskern, wobei ein Wohnhaus zwei Adressen aufweist. Die Einbeziehung der beiden
nordlichen groRen Wirtschaftsgebaude in den Siedlungsansatz erbréchte einen zusatzli-
chen Bauplatz, der aber nur wenig am (noch) fehlenden Gewicht der Wohnbebauung und
der Uberwiegenden Pragung des Siedlungsansatzes durch Landwirtschaft andern kdnnte.

“HERWEG
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Eine Abgrenzung als Satzungsbereich gemal3 § 35 Abs. 6 BauGB eriibrigt sich.
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Hungerberg

Hungerberg weist zwar funf Wohnhauser (davon drei freistehend) und méglicherweise mas-
sive Wirtschaftsgebaude auf, wobei letztere bis auf eines dicht bei den Wohnhausern ste-
hen, sodass keine Baullicken entstehen. Das sidlichste Wirtschaftsgebaude wiederum ist
so weit von den tbrigen Gebauden abgewandt, dass es einen baulichen Ausreif3er darstellt.
Eine Einbeziehung in einen Satzungsbereich ertbrigt sich ebenso wie die Prifung, ob das
Gewicht der Wohnbebauung inzwischen die Pragung durch die Landwirtschaft Gberwindet.

Die Erschlieung dieses Gebaudes erfolgt Giberdies nicht in den Katastergrenzen.

aus: TIM-online

&
Eine Abgrenzung als Satzungsbereich gemal3 § 35 Abs. 6 BauGB ertibrigt sich.
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Isenburg

In Isenburg haben sich abweichend von den Darstellungen im Liegenschaftskataster wei-
tere bauliche Verénderungen ereignet: ein Wirtschaftsgebaude ist teilweise riickgebaut und
ein anderes groeres neu entstanden. Ob das bei den inzwischen entstandenen flinf Wohn-
hausern einen Effekt auf die landwirtschaftliche Pragung Isenburgs hat, lasst sich ohne
weitere Untersuchungen nicht klaren. Ein Abgrenzungsvorschlag wird aber im Anhang vor-
genommen.

ISENBUR
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In Anlage | wird ein Abgrenzungsvorschlag fir den Siedlungsbereich Isenburg vorgenom-
men.
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Kluse

Kluse besteht aus drei weit voneinander abgesetzten Bereichen (75 m und 155 m), die
einzeln nicht das erforderliche Gewicht der Wohnnutzung aufbringen (2, 1 und 3 Wohnein-
heiten). Bei zwei Bereichen ist zudem die Zuordnung zur Hofstelle pragend.
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Eine Abgrenzung als Satzungsbereich gemal? § 35 Abs. 6 BauGB ertibrigt sich.
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Mittelschneppen

Fur Mittelschneppen mit seinen inzwischen sieben adressierten Wohneinheiten wird man
von einem ausreichenden Gewicht der Wohnbebauung und einer nicht langer wirkenden
Pragung durch die Landwirtschaft ausgehen kénnen. Allerdings entstiinden bei einer Sat-
zungsabgrenzung keine zusétzlichen Bauplatze, da trotz einer willktrrlich wirkenden Anord-
nung der Gebaude in Mittelschneppen zueinander die Abstande nicht ausreichen, um au-
Renbereichsvertraglich grof3e Baugrundstiicke oder -platze identifizieren zu kénnen.
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Eine Abgrenzung als Satzungsbereich gemal3 § 35 Abs. 6 BauGB ertibrigt sich.
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Mittelschwarzen

Zwei der vier Wohnhéauser in Mittelschwarzen sind der einzigen Hofstelle zugeordnet, ein
weiteres liegt, von der Hofstelle durch eine Boschungskante und einen Quellteich getrennt,
abseits an einem separaten ErschlieBungsweg. Das vierte Wohnhaus stellt einen abgele-
genen Ausreil3er dar.
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Eine Abgrenzung als Satzungsbereich gemalf3 § 35 Abs. 6 BauGB eriibrigt sich.
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Mosse

Die zwei bebauten Bereiche von Mosse haben allein nicht das erforderliche Gewicht der
Wohnnutzung, werden unterschiedlich erschlossen (wobei die ErschlieRungsstraRen und —
wege nicht in Katastergrenzen verlaufen) und die ,Licke" zwischen den Bereichen lasst
sich nicht durch eine Abgrenzung ,schlieRen”.
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Eine Abgrenzung als Satzungsberelch gemal’S § 35 Abs. 6 BauGB eribrigt sich.

AuR3enbereichsgutachten - Aktualisierung 2022



27. Mai 2023 Seite 82 von 128

Nagelsgaul

Einerseits ist in Nagelsgaul die Pragung durch die landwirtschaftliche Nutzung noch préa-
gend, andererseits sind auch keine Baullicken erkennbar, die eine dem Aul3enbereich an-
gepasste Wohnbebauung auf grol3en Baupléatzen erméglicht.

Eine Abgrenzung als Satzungsbereich gemal? § 35 Abs. 6 BauGB ertibrigt sich.
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Niederscheveling

In Niederscheveling sind ein freistehendes Wohngebéaude, ein Doppelhaus und zwei mit
Nutzbauten verbundenes Wohnhaus adressiert. Neben der nach wie vor mindestens gleich-
gewichtigen landwirtschaftlich orientierten Nutzung tritt ein Bacheinschnitt mit mehreren,
urspriinglich wohl aufgestauten Teichen bis in die Mitte des Siedlungsansatzes vor, der
zusatzlich auch durch die Hohenlage eine Zasur darstellt. Eine Abgrenzung unter Einbezie-
hung der potentiell massiven Wirtschaftsgebaude erbringt keine zusatzlichen Bauplatze.

Mindestens die ndrdliche Erschlielung scheint nicht im Liegenschaftskataster ausparzel-
liert zu sein.

NIEDERSCHEVELING
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Eine Abgrenzung als Satzungsbereich gemal’S § 35 Abs. 6 BauGB eriibrigt sich.
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Oberdierdorf)
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Neben zwei Ausrei3er-Wohnhausern an einem eigenen Erschliefungsstrang ist der Be-
reich an zwei Hofstellen stark durch die landwirtschaftliche Nutzung gepragt (u. a. gro3e
Wirtschaftsgebaude und Betriebsflachen). Zwei freistehende Wohnh&user auf separaten
Grundsticken entsprechen noch nicht einem fir eine Satzungsaufstellung erforderlichem
Gewicht.

Eine Abgrenzung als Satzungsbereich gemaf § 35 Abs. 6 BauGB erubrigt sich.
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Oberholl (Wipperfeld)

Mit finf Wohnadressen in einem freistehenden Wohnhaus und zwei Zweiparteienwohnhéu-
sern und nur noch zwei gréf3eren Wirtschaftsgebauden hat Oberholl seine urspriinglich
landwirtschaftliche Préagung verloren. Das Gewicht der Wohnnutzung ist allerdings nicht
besonders grol3 — ein Abgrenzungsvorschlag wird dennoch vorgenommen, da es augen-
scheinlich Umnutzungstendenzen gibt oder zumindest gegeben hat und zwei zusétzliche
Bauplatze entstehen kdnnten.

OBERHOLL |
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In Anlage | wird ein Abgrenzungsvorschlag fur den Siedlungsbereich Oberholl (Wipperfeld)
vorgenommen.
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Oberholl (Agathaberg)

Oberholl hat seine potentielle landwirtschaftliche Pragung verloren. Die sechs adressierten
Wohngebaude liegen weit verstreut und ohne erkennbare Ordnung an uneinheitlichen Er-
schlieBungsstrangen. Diese sind augenscheinlich auch so gut wie gar nicht katastermagig
erfasst. Die Erschlieung ist weitgehend wohl nicht gesichert.

aus: TIM-online
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In Anlage | wird ein Abgrenzungsvorschlag fuir den Siedlungsbereich Oberholl (Agathaberg)
vorgenommen.
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Oberrottenscheid

In Oberréttenscheid verteilen sich die 7 Wohnadressen auf vier Wohngebaude bzw. Ge-
baudekomplexe. Von den zwei freistehenden Wohnhéusern liegt eines als Ausrei3er weit
abgesetzt. Die Ubrigen Wohnadressen verteilen sich auf zwei gréRere Gebaudekomplexe.
Ohne den Ausreil3er ist der Siedlungsansatz in sich geschlossen und kompakt, so dass
eine Satzungsabgrenzung keine zusatzlichen Bauplatze ergabe.
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Eine Abgrenzung als Satzungsbereich gemaf § 35 Abs. 6 BauGB eriibrigt sich.
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Oberschneppen
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Drei der vier Wohnh&user in Oberschneppen stehen recht eng beieinander und bilden zu-
sammen mit einem grofRvolumigen Wirtschaftsgebaude einen geschlossenen Siedlungsan-
satz. Ein weiteres Wohnhaus und ein schmales, langliches Wirtschaftsgebaude liegen in
einem Abstand, der sich mit rund 60 m noch als Bauliicke in einer Satzungsabgrenzung
darstellen kann. Da auch die Wirtschaftsgebdude zwischen den drei Wohnhéusern und
dem einzelnen Wohnhaus liegen, wird im Verfahren zu priifen sein, ob die Au3enbereichs-
funktion an dieser Stelle tatséchlich verloren gegangen ist.

In Anlage | wird ein Abgrenzungsvorschlag fir den Siedlungsbereich Oberschneppen vor-
genommen.
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Oberschwarzen
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In Oberschwarzen sind drei Wohnhauser verzeichnet, wovon eines zwei Wohnungen auf-
weist und ein zweites das Wohnhaus einer Hofstelle darstellt. Die Orientierung der Bau-
grundsticke in jeweils eigenen, von der eigentlichen ErschlieBungsstrale abzweigenden

Zufahrten und die unterschiedlichen Hohenbezuge ergeben keinen Anschein eines ausrei-
chenden erforderlichen Gewichtes der Wohnnutzung in Oberschwarzen.

Eine Abgrenzung als Satzungsbereich gemaf § 35 Abs. 6 BauGB erubrigt sich.
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Poshof
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Poshof besteht aus zwei Hofstellen und einem freistehenden Wohnhaus An der nordlichen
Hofstelle sind zwei Wohnungen adressiert. Zwischen den beiden Hofstellen liegen Reit-
sportanlagen. In Poshof sind die landwirtschaftliche Pragung und die Funktionserfullung fur
AuRenbereichsvorhaben nicht aufgehoben.
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Eine Abgrenzung als Satzungsbereich gemaf § 35 Abs. 6 BauGB erubrigt sich.
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Schwickertshausen
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Schwickertshausen ist deutlich zweigeteilt. Am Reiterhof mit seinen groRvolumigen Wirt-
schaftsgebauden sind zwei Wohnh&user mit drei Wohneinheiten verzeichnet. In mehr als
60 m Entfernung und mehr als 10 m héhergelegen befinden sich zwei weitere Wohnhéauser,
wovon eines freistehend, das andere mit dem Wirtschaftsgeb&ude der Hofstelle verbunden
ist. Weder ist die Pragung durch eine landwirtschatftliche Nutzung aufgehoben noch weisen
die beiden Bereiche einzeln das erforderliche Gewicht der Wohnnutzung auf.
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Eine Abgrenzung als Satzungsbereich gemalf3 § 35 Abs. 6 BauGB eriibrigt sich.
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Schnipperingen
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In Schnipperingen liegen die inzwischen als wohngenutzt adressierten Gebaude im Sudteil
der Siedlung, wo es kaum noch Gebaude mit der Signatur eines Wirtschaftsgebaudes gibt.
Diese konzentrieren sich auf den Nordteil. Das verleiht trotz der spurbaren landwirtschaftli-
chen Pragung der Wohnbebauung ein ausreichendes Gewicht, um gegebenenfalls ein Auf-
stellungsverfahren fir eine Satzung gemaf 8§ 35 Abs. 6 BauGB mit einiger Aussicht auf
Erfolg einleiten zu kénnen.

Die ErschlieBungsstraRen und Wege liegen nicht immer vollstéandig innerhalb der Kataster-
grenzen.

In Anlage | wird ein Abgrenzungsvorschlag fir den Siedlungsbereich Schnipperingen vor-
genommen.
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Unterstenhof

In Unterstenhof konzentriert sich die Wohnnutzung auf einen einzigen Gebaudekomplex.
Nur ein etwas abgesetztes freistehende Wohnhaus ist auszumachen. Angesichts der in
einem Fall sehr grof3en und pragenden Wirtschaftsgeb&aude reicht das Geweicht der Wohn-
nutzung deutlich nicht aus, um einer landwirtschaftlichen Pragung Substantielles entgegen
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Eine Abgrenzung als Satzungsberelch gemal § 35 Abs. 6 BauGB erubrlgt sich.
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Vorderwurth
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Der bauliche Zusammenhang in Vorderwurth wird durch einen etwa 5 m hohen Geléndes-
prung in zwei Bereiche getrennt, sodass sich zwei Hofstellen mit einmal drei und einer
Wohnadresse ergeben. Auch ist die Pragung durch die Landwirtschaft nicht Gberwunden.
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Eine Abgrenzung als Satzungsbereich gemaf § 35 Abs. 6 BauGB erubrigt sich.
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Wegerhof
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Postalisch sind vier Bereiche unter Wegerhof adressiert. Der ndrdlichste Teil weist nur ein
freistehendes Wohnhaus auf, ndrdlich des Abzweigs nach Sassenbach reihen sich vier
Wohnhauser lickenlos aneinander, sidlich des Abzweigs ist ein Wohnhaus mit zwei Woh-
nungen verzeichnet und die eigentliche Hofstelle wird durch grof3e Wirtschaftsgeb&aude
deutlich landwirtschatftlich gepragt.

Eine Abgrenzung als Satzungsbereich gemaf § 35 Abs. 6 BauGB eriibrigt sich.
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Wingenbach
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Der bauliche Zusammenhang in Wingenbach konzentriert sich auf die drei Seiten einer
Weggabelung. Hier sind neben drei wohngenutzten Gebauden auch groRere Wirtschafts-
gebaude pragend. Nach einer weiteren Gabelung im Nordwesten liegt ein freistehendes
Wohnhaus ohne am baulichen Zusammenhang der Ubrigen Gebéaude teilzunehmen.

Eine Abgrenzung als Satzungsbereich gemaf § 35 Abs. 6 BauGB erubrigt sich.
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Wistenhof (Wipperfeld)
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In Wistenhof bei Wipperfeld ergibt eine Satzungsbereichsabgrenzung kein Potential fir
eine Innentwicklung: es entstehen keine Baullicken.

Eine Abgrenzung als Satzungsbereich gemaf § 35 Abs. 6 BauGB erubrigt sich.

Zusammenfassung

Von den 94 in diesem Untersuchungsschritt betrachteten Siedlungsansatzen weisen 56
schon bei einer ersten Betrachtung nicht das erforderliche Gewicht der Wohnnutzung auf,
sodass auch keine Prufung erforderlich ist, ob gegebenenfalls die Uberwiegend landwirt-
schaftliche Pragung inzwischen aufgehoben ist. Von den verbliebenen 38 Siedlungsberei-
chen ist bei 27 Weilern aus unterschiedlichen Grinden eine Abgrenzung sachgerecht nicht
maoglich. Fir 11 Siedlungsansatze werden Abgrenzungen vorgeschlagen.

Die nachfolgende Tabelle schafft einen schnellen Uberblick:

Innenentwick- | ErschlieRung Abgrenzung | Abgrenzungs-
lungspotential gesichert maoglich vorschlag
Arnsberg (Hammern) v v v v
Arnsberg (Wipperfeld) v v v v
Beinghausen v v
Berge v
Berghausen v v v v
Berrenberg v
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Innenentwick- | ErschlieRung Abgrenzung | Abgrenzungs-
lungspotential gesichert moglich vorschlag
Bruch v
Dahl v v
Drecke 4 v v
Eichholz 4 4
Engsfeld v
Fliegeneichen v
FroReln v
GroRscherkenbach v v v
Grunewald (Ham- v
mern)
Herweg 4
Hungerberg
Isenburg v v v
Kluse v
Mittelschneppen v
Mittelschwarzen v
Mosse
Nagelsgaul v v
Niederscheveling
Oberdierdorf v
Oberholl (Wipperfeld) 4 v v 4
Oberholl (Agatha- v v v
berg)
Oberréttenscheid v
Oberschneppen v v v
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Innenentwick- | ErschlieRung Abgrenzung | Abgrenzungs-
lungspotential gesichert moglich vorschlag

Oberschwarzen v

Poshof v

Schwickertzhausen v

Schnipperingen v v v
Unterstenhof v

Vorderwurth

Wegerhof v

Wingenbach v

Wistenhof (Wipper- v

feld)

Siedlungsbereiche ohne Kanalanschluss in Trinkwasserschutzzonen

Eine kleinere Anzahl von Siedlungsbereichen im Aul3enbereich kam nach der Beurteilung
im Gutachten von 2001 fur einen Satzungsbereich gemaf3 § 35 Abs. 6 BauGB nicht in Be-
tracht, da sich ein weiteres Ausschlusskriterium aus den Bestimmungen der Wasserschutz-
gebietsverordnungen ergibt, von denen auch der AuRenbereich Wipperfirths betroffen ist.
In den flachenhaft ausgewiesenen Trinkwasserschutzgebieten ist in einzelnen Schutzzo-
nen (ab Schutzzone l1ll) der ,Neubau sowie Um- und Ausbau von Wohngeb&auden zu wei-
teren Wohneinheiten® untersagt, wenn diese nicht an eine Kanalisation angeschlossen wer-
den kénnen und das anfallende Schmutzwasser in einer offentlichen Abwasseranlage zu
behandeln ist.

Im Gutachten 2001 sind 14 Siedlungen aufgefuhrt, die innerhalb einer der Trinkwasser-
schutzzonen 111, 1l oder Il B liegen und nicht tber ein Kanalnetz an eine offentliche Abwas-
serbehandlungsanlage angeschlossen waren und deren Anschluss mittelfristig (bis zum
Jahre 2006) auch nicht geplant war.

Fur zwei Siedlungsbereiche wurden inzwischen Auf3enbereichssatzungen geman 8§ 35 Abs.
6 BauGB erlassen (Wustenhof 2011 und Bergesbhirken 2018).

Die Ubrigen zwolf Siedlungsansatze werden hinsichtlich ihrer Eignung auf die Aufstellung
einer AulRenbereichssatzung untersucht, unabhéngig davon, ob sie inzwischen an das Ab-
wasserkanalsystem angebunden sind oder ob dieses noch ausstehen sollte. Ziel des Ab-
wasserbetriebes der Hansestadt Wipperfirth ist der Anschluss aller Siedlungsanséatze im
AulRenbereich an das Kanalnetz.
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Ahe

Die Ortslage Ahe ist 2013 an das stadtische Kanalnetz angeschlossen worden.

Ahe hat mit zehn adressierten Wohnnutzungen und nur einem grof3volumigen Wirtschafts-
gebéude eine gegebenenfalls einmal vorhandene landwirtschaftliche Pragung tberwun-
den. Ahe wird Uberdies gepragt durch gleich mehrere Gelandespriinge die eine Abgrenzung
des potentiellen Geltungsbereichs einer Satzung erschweren und mdgliche zusatzliche
Baupléatze deutlich reduzieren. Ein Abgrenzungsversuch wird gleichwohl in Anlage | unter-
nommen.
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In Anlage | wird ein Abgrenzungsvorschlag fir den Siedlungsbereich Ahe vorgenommen.
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Boxberg

In Boxberg ist eine Innenentwicklung dieses mit sieben adressierten Wohnnutzungen schon
recht dicht bebauten Siedlungsbereichs denkbar, wird aber durch die topografische Situa-
tion mit erheblichen Héhenunterschieden sehr erschwert. Auch ein Endmast einer 10kv-
Stromleitung wird hinderlich sein. Da Lésungen aber nicht aussichtlos erscheinen, wird in
Anlage | eine Satzungsabgrenzung versucht.
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In Anlage | wird ein Abgrenzungsvorschlag fir den Siedlungsbereich Boxberg vorgenom-
men.
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Erlen (Kreuzberg)

Erlen besteht aus drei deutlich voneinander abgesetzten Teilbereichen, die sich entlang der
L 286 aneinanderreihen. Obererlen mit seinen drei Wohnadressen, von denen eine einen
Ausreil3er darstellt, kein ausreichendes Gewicht der Wohnnutzung aufweist, ist Untererlen
mit sieben Wohnh&usern und einer Vielzahl von Wirtschaftsbauten sehr kompakt bebaut.
Baulicken sind nicht auszumachen, zudem ist eine nach wie vor bestehende landwirt-
schaftliche Pragung sehr wahrscheinlich.

Anders gestaltet sich die stadtebauliche Situation in Mittelerlen, das neben ebenfalls sieben
Wohngebauden keine gewichtigen Wirtschaftsbauten aufweist. Die Gebaude sind recht
weit gestreut, dennoch ist eine ausreichende stadtebauliche Ordnung und Struktur erkenn-
bar, die einen Abgrenzungsvorschlag maglich erscheinen lasst.
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In Anlage | wird ein Abgrenzungsvorschlag fur den Siedlungsbereich Mittelerlen vorgenom-
men.
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Griterich

In Griterich liegen vier Wohnhauser abseits als Ausreil3er eines dichten und kompakten
Siedlungskerns. Auch unter Einbeziehung potentiell gewichtiger Wirtschaftsgebaude ist
eine Satzungsabgrenzung wegen der weiten Streuung nicht maglich.
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Eine Abgrenzung als Satzungsbereich gemaf3 § 35 Abs. 6 BauGB eriibrigt sich.
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Hambocken

Zwei Wohnhauser in Hambocken liegen abseits der Ubrigen zehn Wohngebaude und sind
von diesen durch einen Siefeneinschnitt auch topografisch deutlich abgegrenzt. Der ,Sied-
lungskernbereich* ist in sich geschlossen, auch die Einbeziehung der drei noch vorhande-
nen grolReren Wirtschaftsgebdude in einen potentiellen Satzungsbereich schafft keine
neuen bzw. zusatzlichen Bauplatze flir Wohngebéaude.

50
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Eine Abgrenzung als Satzungsbereich gemal3 § 35 Abs. 6 BauGB ertibrigt sich.

100 150m

AuR3enbereichsgutachten - Aktualisierung 2022




27. Mai 2023 Seite 105 von 128

Accll 0 50 100  150m i}
A aus: TIM-online

Die Ortslage Hof wurde 2013 an das Kanalnetz der Hansestadt Wipperfurth angebunden.
Fur die Ortslage wurde bereits einmal ein Antrag auf Aufstellung einer Aul3enbereichssat-
zung gestellt. Hof ist ein weitgehend geordnet erscheinender Siedlungssplitter, der aus drei
Gehdoften und mehreren freistehenden Wohnhéusern und Doppelhéusern besteht, die sich
entlang einer Stral3e und einem von dieser abzweigenden Erschliel3ungsstich orientieren.
Sudostlich von diesem Bereich befinden sich eine Hofstelle und nordéstlich ein einzelnes
Wohnhaus mit Nutzanbau, die jeweils einen Ausrei3er darstellen. Eine Abgrenzung des
zentraleren Bebauungszusammenhanges ist méglich. Dieser Bebauungszusammenhang
»uberspringt” allerdings nicht die Straf3e nach Suden, wo ein freistehendes Wohnhaus in
doch erheblichem Abstand von 160 m zu der Hofstelle auf dieser Stral3enseite besteht.

In Anlage | wird ein Abgrenzungsvorschlag fir den Siedlungsbereich Hof vorgenommen.
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Hommersbriiche

Unter der (alten) Feldbezeichnung werden einzelne Siedlungssplitter zusammengefihrt,
die bis zu drei Wohnhauser aufweisen. Sie sind zu weit gestreut und haben einzeln kein
ausreichendes Gewicht, um einen Siedlungsansatz zu begriinden und eine AufR3enbereichs-
satzung abgrenzen zu kdnnen.
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Eine Abgrenzung als Satzungsbereich gemal3 § 35 Abs. 6 BauGB ertibrigt sich.
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Huffen

Huffen ist im Wesentlichen ein lang gestrecktes Stralendorf. Soweit sich die vorhandenen
Wirtschaftsgebaude als hinreichend massiv erweisen, ist eine Abgrenzung fir einen Sat-
zungsbereich moglich, wobei gegebenenfalls auch die mit tber 60 m sehr breite Baullicke
zwischen den Hausnummern 1 und 6 durch das ,Uberspringen* tiber die ErschlieBungs-
strafl3e mit zwei Bauplatzen ermdglicht werden kann.
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In Anlage | wird ein Abgrenzungsvorschlag fiir den Siedlungsbereich Hiffen vorgenommen.
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Peffekoven

In Peffekoven ist 6stlich der ErschlieBungsstralRe neben den zwei dort vorhandenen Wohn-
hausern ein weiteres Wirtschaftsgebaude dicht neben dem vorhandenen entstanden, dass
(noch) nicht im Kataster verzeichnet ist. Weisen diese beiden Gebaude eine ausreichende
bauliche Qualitat auf, l&sst sich bei einer Bereichsabgrenzung fur eine Satzung eine Bau-
licke ausmachen zwischen diesen Geb&auden und der Hausnummer 6. Die weiter sudlich
liegende Hausnummer 10 hat als Ausreil3er keine Bindung zum tbrigen Siedlungsbereich.

Der nach Westen abzweigende Stichweg ist nicht im Kataster als eigenstandiges Grund-
stick vorhanden. In diesem Bereich entstehen bei einer Satzungsbereichsabgrenzung
keine zusatzlichen Bauplatze, bei denen zudem die ErschlieRung nicht gesichert ist.
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In Anlage | wird ein Abgrenzungsvorschlag fir den Siedlungsbereich Peffekoven vorge-
nommen.
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Uberberg

In Uberberg erreicht die Wohnnutzung nicht das nétige Gewicht gegentiber einer landwirt-
schaftlichen Pragung. Keine der sechs Wohnadressen ist ein freistehendes Wohngebaude,
alle sind baulich verbunden mit in der Regel mindestens gleichgrof3en Wirtschaftsgebau-
den. Zwischen der Hausnummern 3 und 2 sowie der Hausnummer 4 tritt der Auf3enbereich
in den Siedlungsbereich vor, ohne seine Funktionsfahigkeit zu verlieren.
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Eine Abgrenzung als Satzungsbereich gemal § 35 Abs. 6 BauGB erubrigt sich.
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Unterschwarzen

Unterschwarzen ist seit 2006 kanaltechnisch angeschlossen.

In Unterschwarzen entwickelt sich eine recht geschlossene Bebauung in Héhenlagen zwi-
schen etwa 215 bis 235 m G NHN. Entsprechend schwierig wird sich das Fullen von Bauli-
cken gestalten. Auch wird eine landwirtschaftliche Pragung nicht vollstandig aufgehoben,
bei einem allerdings deutlich feststellbaren Gewicht der Wohnbebauung. Hier wird zudem
die bauliche Qualitat der vielen einzelnen Wirtschaftsgebdude zu prifen sein. Die Haus-
nummern sieben und acht liegen zu weit abseits und durch die Bachaue des Schwarzer
Bach vom ubrigen Siedlungsbereich getrennt und kénnen nicht in eine Abgrenzung einbe-
zogen werden.
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In Anlage | wird ein Abgrenzungsvorschlag fur den Siedlungsbereich Unterschwarzen vor-
genommen.
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7.1

Vorderschdneberg

Vorderschoneberg ist ein mit Wohn- und Wirtschaftsgebauden dicht bebautes Haufendorf,
wobei eine Hofstelle mit aulRergewdhnlich grof3en Wirtschaftsgebéduden sowie ein kleiner
Reiterhof/Reitstall randstéandig das Haufendorf ergdnzen, so dass eine Uberwiegende land-
wirtschaftliche Pragung anzunehmen ist.

Eine weitere Hofstelle liegt weit entfernt als Einzelgehdft und das Wohnhaus mit der Haus-
nummer 3a ist durch einen gehdlzbestandenen Einschnitt vom Ubrigen Bereich getrennt.
Auch mit der Einbeziehung der potentiell massiven landwirtschaftlich genutzten Nebenge-
baude bzw. -anlagen lassen sich keine Wohnbaupotentiale in Vorderschéneberg heben.
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Zusammenfassung

Bei den zwdlf erneut untersuchten Siedlungsbereichen konnte bei fiunf Weilern aus unter-
schiedlichen Grinden eine Abgrenzung sachgerecht nicht vorgenommen werden. Fir sie-
ben Siedlungsansatze werden Abgrenzungen vorgeschlagen.

Die nachfolgende Tabelle schafft einen schnellen Uberblick:

Innenentwick- | ErschlieBung Abgrenzung | Abgrenzungs-

lungspotential gesichert moglich vorschlag
Ahe v v v v
Boxberg v v v v
Mittelerlen v v v v
Gruterich v
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8.1

Innenentwick- | ErschlieRung Abgrenzung | Abgrenzungs-
lungspotential gesichert moglich vorschlag
Hambocken v
Hof v v v v
Hommersbriiche
Huffen v v v v
Peffekoven v v v
Uberberg v
Unterschwarzen v v v
Vorderschdneberg

Sonstige Siedlungsbereiche

Im Gutachten von 2001 wurden auch Siedlungsbereiche erfasst, die weniger als die damals
als erforderliches Gewicht der Wohnbebauung im Verhéltnis zur Siedlungsstruktur im Au-
Benbereich der Hansestadt Wipperfurth identifizierten 6 Wohnhéuser aufweisen und nicht
unter die vorstehend behandelten Kriterien (Pragung durch die Landwirtschaft, fehlender
Kanalanschluss in Trinkwasserschutzgebieten) fallen. Da nach der Wipperfurther Kriterien-
liste zur Aufstellung von Auf3enbereichssatzungen die Mindestanforderung an das Gewicht
der Wohnnutzung auf 4 Wohnhé&user festgelegt ist, wird fur die Siedlungsbereiche mit 4 und
5 Wohnhé&usern des Gutachtens von 2001 nachfolgend eine Ersteinschatzung zur Eignung
als Satzungsbereich und gegebenenfalls ein Abgrenzungsvorschlag erarbeitet.

Sonstige Siedlungsbereiche mit weniger als 4 Wohnh&usern

Bei den in der nachstehenden Tabelle aufgefuhrten Siedlungsbereichen gibt es nach wie
vor kein hinreichendes Gewicht der Wohnnutzung (mindestens 4 Wohnh&user nach der
Wipperfirther Kriterienliste).

Ortsname Wohn- | Wirtschafts- | Kurzbeschreibung
hauser gebaude

Alfen 3 9 Hofstelle(n)

Anschlag 1 3 nur teilweise im Stadtgebiet, mehrheitlich
zu Halver

Ir?ill(esenbach/Fab- 2 8 Gewerbliche Nutzung pragt
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Ortsname Wohn- | Wirtschafts- | Kurzbeschreibung
hauser gebaude

Birkerhof 1 4 Hofstelle
Buchholz 3 - Weit gestreut
Dievesherweg 1 - Einzelhaus
Hasenburg 3 5 weit gestreut, Zeltplatz
Hasselbick 3 2 Streubebauung
Hinterwurth 1 3 vermutlich Reiterhof
Kofeln 3 8 Hofstelle(n)
Kohlgrube 3 2 in sich geschlossen
Langensiefen 2 3 Hofstelle(n)
Mersewinkel 2 3 Hofstelle(n)
Neumuhle 3 1 Sehr weit gestreut, kein Zusammenhang
Niederholl 3 5 Hofstelle(n)
Oberweinbach 2 5 Hofstelle(n)
Ommerborn 1 2 Kloster
Ritterloh 3 3 Splittersiedlung
Schollenbach 1 - Einzelhaus
Unterlittgenau 1 1 Hofschatft
Wildblech 3 5 Randlage Gewerbegebiet Klingsiepen
Wistenhof 3 5 Hofstelle(n)

8.2 Siedlungsbereiche mit 4 und 5 Wohnhéausern

Nachfolgend werden Siedlungsbereiche mit 4 und 5 Wohnh&usern uberpruft, ob die Vo-
raussetzungen fur eine Aul3enbereichssatzung im Einzelfall gegeben sind und ein Abgren-
zungsvorschlag Sinn ergibt.
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Bengelshagen
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Nimmt man Liegenschaftskataster und Luftbild zusammen zur Hand, erkennt man, dass
der Siedlungsbereich Bengelshagen kein Potential fur eine Innenentwicklung mehr hat.
Bengelshagen ist in sich geschlossen.

Eine Abgrenzung als Satzungsbereich gemal3 § 35 Abs. 6 BauGB ertibrigt sich.

Dhinn
er grossen Heide
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In Dhinn sind drei nahe beieinander gelegene Wohnhauser und eine Hofstelle mit einem
Wohnhaus durch den Bacheinschnitt des Grof3er Dhiinn Bach getrennt. Eine Baullicke
ergibt sich auch unter Einbeziehung der Wirtschaftsgebaude nicht.

Eine Abgrenzung als Satzungsbereich gemalf § 35 Abs. 6 BauGB grubrigt sich.
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Fahlenbock
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Die drei Wohnh&user zusammen mit den zwei Wirtschaftsgebduden und das Wohnhaus

auf der gegenlberliegenden Seite der B 506 in einiger Entfernung ergeben keinen Sied-
lungsansatz, der ein wenigstens geringes Entwicklungspotential aufweist.

Eine Abgrenzung als Satzungsbereich gemal § 35 Abs. 6 BauGB erubrigt sich.

Flrden
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In Frden entsteht auch durch die Einbeziehung von Wirtschaftsgebauden in den Satzungs-
bereich kein Innenentwicklungspotential. Firden ist ein in sich geschlossener Siedlungsbe-
reich.

Eine Abgrenzung als Satzungsbereich gemal § 35 Abs. 6 BauGB eyiibrigt sich.
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Graben
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Graben ist ein in sich geschlossener Siedlungsbereich. Es gibt keine Baullicke, die einen
Satzungsbereich begriinden kann.

Eine Abgrenzung als Satzungsbereich gemal3 § 35 Abs. 6 BauGB ertibrigt sich.

Grennebach
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In Grennebach reihen sich die funf Wohnhauser dicht an dicht entlang einer schmalen Er-
schlieBungsstral3e, die teilweise nicht innerhalb der Katastergrenzen verlauft.

Eine Abgrenzung als Satzungsbereich gemaf § 35 Abs. 6 BauGB eriibrigt sich.
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Grof3blumberg
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In Grol3blumberg bilden funf Wohnh&user einen stark verdichteten Gebdudekomplex ohne
nutzbare Bauliicken, wahrend zwei weitere freistehende Wohnh&user in grol3em Abstand
zueinander und von der Gebdudeansammlung entfernt fur sich allein stehen.

Eine Abgrenzung als Satzungsbereich gemal? § 35 Abs. 6 BauGB ertibrigt sich.

Grund
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Grund teilt ein steiler Hangriicken in zwei Bereiche mit jeweils zwei Wohngeb&auden. Ein

Zusammenricken durch eine Satzungsabgrenzung sprengt den Rahmen des Méglichen
fur eine Aul3enbereichssatzung.

Eine Abgrenzung als Satzungsbereich gemal? § 35 Abs. 6 BauGB eyiibrigt sich.
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Grinenberg
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Zwischen den drei in geordneter Reihung an der Gartnerei errichteten Wohnhausern und
dem Wohnhaus an der Stral3e nach Agathaberg klafft eine Licke von mehr als 75 m. Hier
tritt der AufRenbereich bis an die Landestral3e L 284 vor.

W

Eine Abgrenzung als Satzungsbereich gemal § 35 Abs. 6 BauGB eriibrigt sich.

Herzhof
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Auch die Einbeziehung der am Rande gelegenen Wirtschaftsgebaude in eine Satzungsbe-
reichsabgrenzung ergibt kein zusatzliches Baugrundstiick. Das Innenentwicklungspotential
von Herzhof beschréankt sich auf Anbauten und Erweiterungen.

Eine Abgrenzung als Satzungsbereich gemal § 35 Abs. 6 BauGB eyiibrigt sich.
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Hohenbichen
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Hohenbtichen wird gepragt durch einen grol3en und zwei kleinere Campingplatzanlagen.
Aber zwischen den vorhandenen Gebauden entstehen bei einer Satzungsbereichsabgren-
zung keine zusatzlichen Bauplatze.

Eine Abgrenzung als Satzungsbereich gemal § 35 Abs. 6 BauGB eriibrigt sich.
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Hollinden ist eine in sich geschlossene Ortschaft, wobei sich die Wohngebaude alle auf
einer Seite der ErschlieBungsstralie befinden. Ein Potential fur eine Entwicklung nach In-
nen besteht nicht.
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Eine Abgrenzung als Satzungsbereich gemal § 35 Abs. 6 BauGB eyiibrigt sich.
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Jorgensmuhle
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Sudlich des Silzbach sind die Gebdude an der Landesstrale L 286 als Jérgensmiihle
adressiert, werden aber in den ausgewiesenen Satzungsbereich Buchel einbezogen. Die
nordlich des Baches gelegenen Gebaude lassen bei einer Satzungsbereichsabgrenzung
keine Baullicken erkennen. Der Bereich westlich an der L 286 erfillt ausweislich der grofRen
Gewerbehalle und des Lagerplatzes der hier anséassigen Bauunternehmung die Grundvo-
raussetzung fur eine Auf3enbereichssatzung gemaf § 35 Abs. 6 BauGB (nur Wohnen oder
Handwerks- und vergleichbare Gewerbebetriebe zuléssig) verloren.

Eine Abgrenzung als Satzungsbereich gemaf § 35 Abs. 6 BauGB eriibrigt sich.
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Kahlscheuer
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Zwischen die drei Wohnh&auser der Hofstelle und das abgesetzt an der Zufahrtstral3e gele-
gene vierte Wohnhaus tritt der AuR3enbereich. In Kahlscheuer hat der Aul3enbereich nichts
von seiner Funktionalitat eingebaf3t.

Eine Abgrenzung als Satzungsbereich gemaf § 35 Abs. 6 BauGB erubrigt sich.

Kleppersfeld

\ e 0 50 100 150m 4
. ; | aus: TIM-online
X N

Einerseits ist Kleppersfeld nach wie vor durch die Landwirtschaft gepragt, andererseits ist
mit dem Dachdeckerbetrieb eine gewerbliche Nutzung hinzugetreten, die von ihrer (bauli-
chen) GroRe und der pragenden Wirkung nicht in einen Satzungsbereich des § 35 Abs. 6
BauGB passt.

Eine Abgrenzung als Satzungsbereich gemaf § 35 Abs. 6 BauGB .H,, Rrigt sich.
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Klespe
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In Klespe wird die Pragung durch eine landwirtschaftliche Nutzung durch das Gewicht der

Wohnnutzung (9 Wohneinheiten in 6 Wohngeb&uden) aufgehoben. Mit der Einbeziehung
von massiven Wirtschaftsgeb&uden in eine Satzungsbereichsabgrenzung entstehen poten-

tielle Wohnbauplatze.

In Anlage | wird ein Abgrenzungsvorschlag fir den Siedlungsbereich Klespe vorgenommen.
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Kotten

nde

In Kotten bestehen auf der Westseite der Erschlielungsstralie ausreichende Abstéande zwi-

schen den dort entstandenen Geb&uden, so dass eine Satzungsbereichsabgrenzung mog-
lich ist und zu den sechs Wohngebauden weitere hinzutreten kénnen.

In Anlage | wird ein Abgrenzungsvorschlag fir den Siedlungsbereich Kotten vorgenommen.
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Niederbenningrath
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In Niederbenningrath liegen zwei Hofstellen mit je einem Wohnhaus dicht beieinander. In

erheblicher Entfernung an der KreisstraRe K 18 liegen drei weitere Wohnh&user. Einzeln
haben diese Bereiche das erforderliche Gewicht der Wohnnutzung nicht.

Eine Abgrenzung als Satzungsbereich gemaf § 35 Abs. 6 BauGB erubrigt sich.

Peddenponhl
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Peddenpohl ist ein in sich geschlossener Siedlungsbereich nérdlich des Gewerbegebietes
Klingsiepen. Er wird vom Gewerbegebiet mitgepragt und weist selbst eine Hofstelle mit pra-
genden Baulichkeiten auf.

o

Eine Abgrenzung als Satzungsbereich gemal? § 35 Abs. 6 BauGB eyiibrigt sich.
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Peppinghausen
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Peppinghausen stellt sich als Haufendorf mit unterschiedlichen, nicht immer an Kataster-

grenzen orientierten ErschlieBungsstréangen dar. Die Einbeziehung von Wirtschaftsgeb&u-
den in eine Satzungsbereichsabgrenzung ergibt ein bis zwei zusatzliche Bauplatze.

In Anlage | wird ein Abgrenzungsvorschlag fir den Siedlungsbereich Peppinghausen vor-
genommen.
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Sommerberg
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Die Reitanlage Sommerberg dominiert den Siedlungsbereich und bestimmt entweder die

landwirtschaftliche Préagung oder, wenn die Anlage als Reitsportanlage ohne eigene Futter-
grundlage betrieben wird, fehlen die Voraussetzungen fiir eine Aul3enbereichssatzung.

Eine Abgrenzung als Satzungsbereich gemal3 § 35 Abs. 6 BauGB ertibrigt sich.

Untermausbach

~Untermausbach 9 Y
v,
: : Tr - e - i g e ’ s??"‘[‘;r 'f-." . :' )
AZ R

(_l‘_{ «

0 50
aus: TIM-online

100

Die vier Wohnhauser in Untermausbach liegen sich dicht gegentber der Erschliel3ungs-
straf3e. Ein weiteres Wohnhaus liegt abseits jenseits des Mausbaches. Eine Satzungsab-
grenzung ergibt keine zusétzlichen Wohnbauplatze.

Eine Abgrenzung als Satzungsbereich gemal § 35 Abs. 6 BauGB eribrigt sich.

AuR3enbereichsgutachten - Aktualisierung 2022



27. Mai 2023

Seite 127 von 128

8.3

Zusammenfassung

Die nachfolgende Tabelle schafft einen schnellen Uberblick:

22 Siedlungsbereiche bleiben unterhalb der Schwelle von 4 Wohngeb&uden. Bei den 22
erneut untersuchten Siedlungsbereichen konnte bei 19 Weilern aus unterschiedlichen
Grinden eine Abgrenzung sachgerecht nicht vorgenommen werden. Fir drei Siedlungsan-
satze werden Abgrenzungen vorgeschlagen.

Innenentwick- | ErschlieRung Abgrenzung | Abgrenzungs-
lungspotential gesichert maoglich vorschlag

Bengelshagen 4

Dhiinn

Fahlenbock v

Furden v

Graben v

Grennebach

GroRRblumberg 4

Grund v

Griinenberg v

Herzhof v

Hohenbichen v

Hollinden v

Jorgensmiuihle v

Kahlscheuer v

Kleppersfeld v

Klespe v v v v

Kotten v v v v

Niederbenningrath v

Peddenponhl v

Peppinghausen 4 4
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Innenentwick- | ErschlieRung Abgrenzung | Abgrenzungs-
lungspotential gesichert moglich vorschlag
Sommerberg v
Untermausbach 4
9 Zusammenfassung und Ubersicht

Die Aktualisierung des Aul3enbereichsgutachtens von 2001 ergibt eine erstaunliche Anzahl
von Veranderungen vor allem hinsichtlich der Anzahl der Wohngeb&ude bei Siedlungsan-
satzen auf3erhalb der AulRenbereichssatzungen, wahrend dort in den meisten Féllen Bau-
lucken noch vorhanden, Baupléatze fur Wohngebaude in der Regel auch erschlossen und
damit Baugenehmigungen fast unmittelbar zuganglich sind.

Trotz der recht hohen Zahl von 196 erneut betrachteten Siedlungsbereichen und —ansatzen
ergeben die Veranderungen in der Aul3enbereichsstruktur und die um weitere Kriterien er-
ganzte Wipperfurther Kriterienliste eine Anzahl von 89 Siedlungsbereichen, bei denen von
vornherein und bei 70 weiteren Siedlungsbereichen nach genauerer Prifung keine Aus-
sichten auf eine Ausweisung einer Au3enbereichssatzung bestehen. Fir 37 Siedlungsbe-
reiche werden in Anlage | Vorschlage fiir eine mdgliche Abgrenzung gemacht. Das bedeu-
tet nicht, dass ein Aufstellungsverfahren in jedem Fall erfolgreich abgeschlossen werden
kann. Die weiteren, immer noch erforderlichen Prufschritte des Prifschemas in Anlage Il
mussen weiterhin durchlaufen sein.

In Anlage lll findet sich eine Aufstellung der untersuchten Siedlungsbereiche mit Verweisen
zu den Fundstellen im Textteil und der Anlage I. Damit soll die Lesbarkeit des Gutachtens
erleichtert werden.
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